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_ 29, /0.  2025;

Avand in vedere:

- proiectul de hotarare nr. JI;Q:Q) /,?3. IO 1 2025;

= referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac, inregistrat sub
nrkh 919 1,23, 10:2025;

- raportul de specialitate al Serviciului Patrimoniu — Directia patrimoniu din
adrul Directiei generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. 1’?&@5[545/

o?g..l?{,?.-...zozs;

- 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 public3,
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 alcatuiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al
municipiilor si judetelor aprobate prin HG nr. 392/2020;

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

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare;

Luénd 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. 240801 / 22.10.2025 intocmit de Comisia speciald de
inventariere a bunurilor care apartin domeniului public si privat al municipiului
Constanta, constituita in baza Dispozitiei primarului nr.2749/21.08.2025;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (14) si art. 196 alin. (1) lit. a) din
OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
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. 1-14,
care fac parte integranta din prezenta hotaréare.



Art. 2 Se aprobd radierea imobilelor (terenuri si constructii), situate in
municipiul Constanta, din inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Constanta, descrise in anexele nr.15-18, care fac parte integranta 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 catre evaluator autorizat ANEVAR, conform anexei nr.19, care face
parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 4 Se aprobad indreptarea erorii materiale din anexa nr.18 la HCL

nr.191/2013, privind imobilul situat in str. Aviator Belghiru nr.5, in sensul ca in
cuprinsul anexei in loc de “...Apartament nr.2 suprafata utild de 31,15 mp,
Apartament nr.3 suprafata utila de 29,32 mp...." se va citi corect "....Apartament
nr.2 suprafata utild de 29,32 mp, Apartament nr.3 suprafata utila de 31,15 mp....”,
celelalte mentiuni ramanand neschimbate.

Art. 5 - Se aprobda completarea HCL nr.417/2009 anexa nr.12, privind
imobilul situat in Bd. Ferdinand nr.31, in sensul cd in loc de suprafata utild de
236,23 mp se va citi corect suprafata utild de 278,77 mp, compusa din:

- ap.3, etaj 1 - suprafata utild de 58,6 mp ( suprafata utilda de 49,66 mp+
suprafata cote parti comune - 8,94 mp),
- ap.4, etaj 1 si 2 - suprafata utilda de 40,77 mp ( suprafata utilda de 34,55
mp+ suprafata cote parti comune - 6,22 mp),
- ap.6, etaj 2 - suprafata utila de 125,87 mp ( suprafata utila de 106,66 mp+
suprafata cote parti comune - 19,21 mp),
- ap.7, demisol - suprafata utila de 53,53 mp ( suprafata utila de 45,36 mp+
suprafata cote parti comune - 8,17 mp),
conform foii de avere anexata prezentei hotaréri, celelalte mentiuni ramanand
neschimbate.

Art. 6 - Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia
publica si fond funciar va comunica prezenta hotarare Serviciului patrimoniu -
Directia patrimoniu din cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu in vederea
ducerii la indeplinire, Serviciului topografie, cadastru si cartografie digitala 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.

rezenta hotdrare a fost votatd de consilierii locali astfel:
<2§ pentru, _~ impotriva, ~ abtineri.
La data adoptarii sunt in functie _iﬁ_ consilieri din 27 membri.

/

PRESEDINTE SEDINTA, Y CONTRASEMNEAZA
NALILLS - ; AL SECRET RAL,
MAGO,S ?’Qﬂ% o FULVIA= DINESCU

- \‘
/o\fau,
CONSTANTA

NR. H/9 02025




® % ANEXA LA
HCL NR. . P21 508
Carte Funciara Colectiva ni. ...
S Partea I- Foaia de Avere [ _fwexa 9
Nr .Cad Descriere Imobil I § 1 Tepenolun mp)
L ) adresa : Constanta b-dul. Ferdinand nr. 31 Locumla S+ P+2et | 14,7
i o Unijale Numar Apartament Nr. Suprafata Cote Parti Comune " Cota Parte ""lf S F | Ot
Troos | § Nivel Individuala ) Camere | Utila( Teren pe ap. | mand |
on l T mp.) | SRR B . 1 :
(mp) % (mp) | % ]' i
i < 5 6 | 7 E I TR NN IS R
- | Parter 1-C1-yol i 3 | 91,86 3,91 6.16 | 836 [17.87 | F o
| R A N I
f 2-C1-U02 2 3| 8552 | - 3.4 573 | w50 [ T66 :
o | !
o e a5
3 4966, | ' 894 14.09 2268 | 10.5¢
| |Etaj1 | 3-C1-U03 2 , ™
Ci * 4-C1-U04 : : Tl 34,55, 6.22 9.80 EEON AT B
5-C1-U05 5 3 74,24 13.37 2110 | 5381 [15.75 | e
106,66 | 19.21 3026 | 4850 [2259 1 | Tl
[ Etaj 2 §-C1-U06 6 ) 2 [ | ! i ! M
| ‘ | | dea
i : 2 4536 817 12.86 | 1982 | 922 1T TRy
Subsol 7-C1-U07 - 7 ; - o oy
et I RO 48785 | 63,46 100 _'_zi"f'?"" R
Descrferea partilor [ Teren §=214,70 mp. ( suprafata construita a cladinii S+P+ 2) Casa scari1 $ =11,90 mp. Hol acces boxe §- U
comune indivize mp. ;
Uscatorii et. 2 §=27 97mp. Jholaeegsg]:ﬁ@eigm et, 2 S=13.61 mp. o i -
Data:!. .. 062009
PRESEDI SED A
-~

frﬁluzg&%‘\@ PRIALY



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR. 5?’4’/‘7?0‘?5‘———

Anul
: dobandirii . Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea g £ 2 Valoarea de inventar
et | clasificare Bunuliol Elemente de identificare sléés;:li{nal (lei) actuala
folosinta
Bd. 1 Mai nr.90
Suprafata teren — 188 mp Anexa nr.1 la HCL
intravilan nr.183/2025 privind
195.829,20 atestarea E_ipartgnentel
- — " ) la domeniul privat al
eren Um ravi ar1 - categorie de municipiului Constanta a
folosinta curti constructii, cu unor imobile situate in
1 * Teren destinatia: locuinte individuale cu 2025

maxim P+2 niveluri;

Vecini: N — proprietate particulara,

V - proprietate particulara,

E - domeniul public al municipiului
Constanta, S - domeniul public al
municipiului Constanta

Raport de evaluare
nr.144565/01.07.2025

municipiul Constanta

CF 262595

Identificare si localizare
nr.204932/25.10.2024

PRESEDINTE SEDINTA,

MARIUS - DEAGOS PR 2P ey

CONTRASEMNEAZA




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR. 3775/9’3035’

Anul
: dobandirii : Situatia juridica
;_: c(I:ao sc:glcgfe Di’::‘rl';iea Elemente de identificare si‘{;a.f’.{ al Valoarea(lt‘l!?)mventar actuala
rimn
folosinta
Str. Cuza Voda nr.14A
Suprafata teren - 10 mp Anexa nr.1 la HCL
intravilan nr.97/2025 pl‘iVlnd
atestarea apartenentei
19.511,80 la domeniul privat al
Teren intravilan - categorie de municipiului Constanta
folosintd  curti  constructii, cu a unor imobile situate
destinatia: locuinte individuale cu in municipiul
1 - Teren maxim P+2 niveluri; 2025 Constanta
Vecini: N - domeniul privat al
municipiului gonstanta, P v o - Raport de evaluare CF 262479
proprietate particulard CF 248974, nr.104292/12.05.2025
E - domeniul public al municipiului
Constanta, S - proprietate Identificare si
particularé CF 246610 localizare
nr.153720/06.11.2024
PRESI’::DINTE SEDINTA, T .
M_ S"ﬂ%cg w%ﬁ)(/ CONTRASEMNEAZA
|

@M FULVIA ANT: INESCU




ANEXA LA _
. G20

N @)
[HCL &K, AL 11" Apexalnr. 16 la regulament
PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

scara 1:100

Nr. cadastral Suprafata masurata (mp) Adresa imobilului
262479 10 Constanta, str. Cuza Voda nr. 14A, jud. Constanta
Carte funciara nr. UAT | CONSTANTA
[7] [=]
g 2 ™~ M~
304436 _|_ _ _ A _{ | 304436|
| I
304432 | _}M
I
304428 _}_ _; 304428
v
PRESEDINTE SEDINTA
e Ly
MACUS. bPAGOS PRAZIRY
304424 _ | - | 304424
o
8 S g g
2 2 2
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Nr. Catego.na Suprafata Mentiuni
parcela de folosinta (mp)
1 Cc 10 Teren imprejmuit cu gard metalic pe latura
de Nord-Vest, constructie pe latura de
Sud-Vest si Sud-Est si neimprejmuit pe
TOTAL 10 latura Nord-Est.
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Déibiiali Suprafata c(‘.snn:)truita la sol Mentiuni
C1 CA 10 Garaj, Parter, S constr. desf.= 10mp;
TOTAL 10
Suprafata totala masurata a imobilului= 10 mp
Suprafata din act= 10 mp
Mihai- Executant, S.C. GEOCAD LIMITS S.R.L Inspector,
Boaiks SERIE RO-B-J-3009,CLASA Il Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
09 ING. PODEANU MIHAI BOGDAN atribuirea numarului cadastral
Podeanu SERIA RO-SCT-F NR. 009';’, CAiTEGORIA o]
Digitally sianed emnatura si stampila T Digitally signed by
M'i;;f,;'g:,, o Confirm executarea masuratorilor la teren, Lucian Ludian-Virgil Paun
Podeanu corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si Virgil Paun D« 2050709
Date: 2025.07.04 corespondsenta a?esteia ?u reg:litatea din teren T V1182640300
Py 100 emnatura si stampila
Seisenw Data: 02.07.2025 Data




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 3 LA H.C.L. NR. ‘%}’4/29'?5’

Anul
< dobandirii . Situatia juridica
::“r: c(I::sdi;li::gfe D%:l::l';ie iz Elemente de identificare si({is;iuinal Valoarea(;::;ie)mventar actuala
folosinta
Str. Maresal Alexandru Averescu
nr.FN Anexa nr.1 la HCL
Suprafata teren - 170 mp nr.338/2024 privind
intravilan atestarea apartenentei
106.609,48 la domeniul privat al
municipiului Constanta
Teren intravilan - categorie de a unor imobile situate
folosintd  curti  constructii, cu in municipiul
1 ; Teren destinatia:  locuinte  individuale/ 2024 Constanta
colective mici pe lot cu regim
indltime P-P+2E;
Raport de evaluare EF 261023
Vecini: N - proprietate particulara CF nr.198044/15.10.2024
233589, V - domeniul privat al
municipiului ~ Constanta, E - Identificare si
proprietate particulara CF 243011, S localizare
- domeniul public al municipiului nr.97643/19.12.2023
Constanta
PRESEDINTE SEDIN]’E\, & .
! CONTRASEMNEAZA
MARI E’ﬁGQ’Q YRALAEY SECRETAR GENERAL,

FULVIA ANT




PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
SCARA 1:200

ANEXA LA
HCL NR. . 3F§ 1 24

—

Nr. Cadastral

Suprafata masurata a imobilului (mp)

Adresa imobilului

261224

170

str. Maresal Alexandris Averescy FN, mun. Constanta

Nr. Carte Funciara

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

CONSTANTA

92

X=299347.8
' :al

24

Y=7887

RESEDINTE SEDINTA

lE.2311g5
str, Mzrggg
fA'GXandm Anmm

\
oA ij 220
A. DATE REFERITOARE LA TEREN—

42 132

Ftﬂ‘ﬂlﬂaﬁ

798.38

ERAL,
ADINESCU!

|
|
;

/ FBEP%47.B4

{

Y=788798,38

————

Data: 2024.10.04 09:29:26 +03'00’

Data: 03.10.2024

I, parcela | Categoria rafaia p S ——
| 2 (”fl’.m | Mentiuni
1 170 Teren delimitat cy 9ard din zidarie intrg pet. 2-3, neimprejmuit in rest.
CTAL | 170 N
B B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCT] —J
e ta i '
l Cod ,! De " upla sol (crgg;“m 5 Mentiuni ‘!
TOTAL |
Suprafata masurata a imobilulyj= 1 70mp '
_ Suprafata din acte= -... mp
[ ee—— " ‘
Executant; 8.¢. TANASE-CADASTRU S.R.L. Inspector,
CERTIFICAT DE AUTORIZARE SERIA RO-B-J NR. 1660 Confirm introducerea imabiluiui in baza de dats integrata si |
. CLASA 1l afribuirea numaryiy; cadastral
~ prinPFA, TANASE GHEORGHE
CERTIFICAT DE AUTORIZARE SERiA RO-B-F NR. 1288 , ol s
. CATEGORIA A llioara lioara Toager
Confim executarea mésuratorilor Ja teren, Toader ?:.-tsaz:;igz-:ég?ég?
coreclitudinea intacmirii documentatiel cadastraje i
§l corespondenta acesteia cy realitatea din teren, 1
Semnat digital de GHEORGHE /
GHEORGHE TANASE TaNAse - Dosar 274035/2024 I




ROMANIA

B

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 4 LA H.C.L. NR. 57%//2%4’5’

Anul
g dobandirii . Situatia juridica
A | Soauige | Remwen Elemente de identificare | si/sau, al "a'“"ea(,‘;‘i*)'“"e““" actuald
darii in
folosinta
Str. Justitiei intersectie cu
Intrarea Lt. Hanes Gheorghe Anexa nr.5 la HCL
Suprafata teren — 967 mp (din acte) nr.523/2024 privind
942 mp (din masuratori) atestarea apartenentei
intravilan 856.585,04 la d'o_m_enigl privat al
municipiului Constanta
a unor imobile situate
Teren intravilan - categorie de in municipiul
n . Teren folosinta  curti  constructii, cu 2024 Constanta
destinatia: subzona locuinte colective
medii (P+3-4); CF 262074

Vecini: N - domeniul public al
municipiului Constanta CF 261095,

V - domeniul public al municipiului
Constanta CF 261060,

E, S - domeniul privat al municipiului

Constanta

Raport de evaluare
nr.17634/28.01.2025

Identificare si
localizare
nr.131898/11.07.2024
(pe teren exista
constructie - proprietate
particulard)

PRESEDINTE SEDINTA,

MARI f—beﬁeols PRAZALS




ANEXA LA

PLAN DE SITUATIE '

scara 1:500
Nr. cadastral | Suprafata masurata (mp)

262074 942
Carte funciara nr.

_Adresa imobilului
Constanta, Intersectia Str. Justitiei cu Intrarea Lt. Hanes Gheorghe

Unitate Administrativ Teritoriala _
CONSTANTA

zp

INVENTAR DE COORDONATE
Stereografic 1970

heorghe

Nr Coordonate pet.de contur | Lungimi
- laturi
Pet.
X[m] Y [m] D(,i+1)

1} 303333.087 | 790058.971 4.229
2| 303337.280 | 790058.500 6.171
3| 303336.444 | 790052.387 9.974
4 | 303335.077 | 790042.507 1.9684
5| 303334.805 | 790040.542 21.357
6

7
8

Propr.TamaSa““ G

303300 303313.615 | 790043.208 | 31.618 203300
303282.246 | 790047.167 |  5.037 e
303283.192 | 790052.114 5.788 =

9 | 303284.421 | 790057.770 | 6.815 8
10 | 303285,357 | 790064.520 |  7.115 3
11| 303292.432 | 790063.766 0.670
12 | 303293.095 | 790063.671 | 11.873 g
13 | 303304.892 | 790062320 | 8,188 c
14 | 303313.045 | 790061575 |  4.200 FULVIAA
15 | 303317.211 | 790061.042|  6.870
16 | 303324.000 | 790059.990 |  9.144
S(1)=942 mp Bropr.BUr
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Nr. Categoria Suprafata )
Pparcela de folosinta (mp) Mentiuni
1 Ce 942 Terenul este imprejmuit cu gard de lemn ( 15-16-1-2) fundatie
beton (2-3-4-5-6-7) gard beton(7-8-8-10-11-12-13-14)
B TOTAL 942
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
- Suprafata L
Ced Destinatia construita Ia sol Mentiuni
(mp)
c1 CAS 3887 | Cladire P+1E -Club CFR
c2 CA 8.4 ! o Anexa
TOTAL 397.1 I

Suprafata totala masurata a imobilului= 942 mp
Suprafata din acte a imobilului = 967 mp

Executant, S.C. GEOCAD LIMITS S.R.L
SERIE RO-B-J-3008,CLASA I1I M|ha]_
by Mihai-Bogdan

v Ing. PODEANU MIHAI BOGDAN
PRESEDINTE SEDINTA SERIE RO-CT-F-0097, CATEGORIA C Bogdan rodean

\ o sy Date: 2025.07.03
M ARINY-b RA 60% PrAoARy

Podean U 14:52:01 +03'00'
Data: 04.03.2025

Digitally signed




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

o
ANEXA NR. 5 LA H.C.L. NR. ﬂ)’f/@,q;

Anul

" dobandirii " Situatia juridica

:r: c(l;:s‘::i::gfe Dil:‘t:‘r:::;;aa Elemente de identificare si/sau, al Velosr ei}z?)'"ve"tar actuald

darii in
folosinta
Dispozitia de primar
. o nr.796/2004, poz.8
Str. Piata Ovidiu nr.14A
Cota de 22,05% din CF 203347
suprafata totala de 771.356,77
teren - 765 mp _ Decizia nr.32/2019 a
(intravilan) Inaltei Curti de Casatie si

Justitie
: i lhexen “0e= Giurgiucanu Georgica
Teren intravilan - categorie de cota de 77,95% din

folosinta curti constructii

Vecini: N,V,S,E - domeniul public al
municipiului Constanta CF 228646

Raport de evaluare
nr.159343/17.07.2025

teren, conform CVC
autentificat sub
nr.3272/2006, Contract
de partaj voluntar fara
sulta autentificat sub
nr.7890/2004 si Contract
de partaj nr.1501/2004

PRESEDINTE SEDINTA,

MR S; DRAGOS PRALARY

4

CONTRASEMNRAZA




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 6 LA H.C.L. NR. 572’%/%’?.)

Anul
i dobandirii 2 Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea s Valoarea de inventar
crt. [ ciasificars Sainsriut Elemente de identificare sllsa.yz al (lei) actuala
darii in
folosinta
Baza Productie Electrica — zona
Qierie Dispozitia de primar
Cota de 22,05% din nr.1344/2004, poz.37
suprafata totala de
teren — 30.951 mp 1.733.815,04 CF 201400
(intravilan) _ Decizia nr.32/2019 a
Inaltei Curti de Casatie si
Justitie
1 - Teren Teren intravilan - categorie de 2025

folosinta altele

Vecini: N,V - domeniul public al
municipiului Constanta, V - domeniul
privat al municipiului Constanta CF
256659, S - domeniul public al
municipiului Constanta

Raport de evaluare
nr.159337/17.07.2025

Giurgiucanu Georgica -
cota de 77,95% din
teren, conform CVC

autentificat sub
nr.3272/2006 si Contract
de partaj voluntar fara
sultd autentificat sub
nr.4598/2006

PRESEDINTE SEDINTA,

MAEIUS-BEAEOS PRAZHRY

[




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 7 LA H.C.L. NR. 3%’%/:&?5’

folosinta altele

Vecini: N, V, S - domeniul public al
municipiului Constanta, E - parte
domeniul  public al municipiului
Constanta, parte domeniul privat al
municipiului Constanta CF 227231

Raport de evaluare
nr.159354/17.07.2025

Anul
- dobandirii . Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea : : : Valoarea de inventar
o | ciaslficare Lanutad Elemente de identificare $I‘{ ;:i;l“l:nal (lei) actuala
folosinta
Dispozitia de primar
Bd. Mamaia nr.460 nr.1344/2004, poz.23
(Statiunea Mamaia)
Cota de 22,05% din CF 201442
suprafata totala de Decizi
! anr.32/2019 a
teren - 2.219 mp L=k Inaltei Curti de Casatie si
(intravilan) Justitie
Giurgiucanu Georgica -
1 - Teren Teren intravilan - categorie de 2025 cota de 55,9% din teren,

conform CVC autentificat
sub nr.3272/2006 si
Contract de partaj
voluntar fara sulta
autentificat sub
nr.4598/2006

Mihaila Magdalena - cota
de 22,05% din teren
conform Act adjudecare
din 18.02.2016

PRESEDINTE SEDINTA,

Q0 PRAZARY

MaQd f&wﬁ ,
A~

v/

CONTRASENMNEAZA
SECRETAR/GENERAL,
FULVIA AN DINESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 8 LA H.C.L. NR. 374/517'4’5'

Vecini: N - proprietate particulara CF
218547, V - proprietate particulara,
E - domeniul public al municipiului
Constanta,S - proprietate particulara

Raport de evaluare
nr.128899/12.06.2025

Anul
: dobandirii g Situatia juridica
:r: ccl::s‘:H:'::fe Di:‘:.TI:'?a Elemente de identificare siéasa_yi al Valoarea(lc‘l;ia)mventar actuala
rii in
folosinta
Anexa nr.1 la HCL
nr.137/2025 privind
Str. Vanatori nr.39A atestarea apartenentei
Suprafata teren — 237 mp la domeniul privat al
intravilan 373.846,08 municipiului Constanta
a unor imobile situate
in municipiul
Teren intravilan - categorie de Constanta
1 - Teren folosinta curti constructii, cu 2025
destinatia: locuinte individuale; CF 262679

Identificare si
localizare
nr.203360/23.10.2024
(pe teren exista
constructie - proprietate
particulara)

PRESEDINTE SEDINTA,

M pelus, MRAGOS TREZACY

-

CONTRASEMMNEAZA

SECRETA
FULVIA ANT

L

r
E NESCU




ANEXA LA =

MODEL Anexa 16/0rd 6002023 ; 1
Plan de amplasament si delimitare a imobilului HCL NR. [g% ....... I..mj
Nr.cadastral Suprafata masurata a hA::ﬁmﬂh
imobilului (mp)
262679 237 Mun.Constanta, str.Vanatori nr.39 A
Nr.Carte Funciara UAT: CONSTANTA

789421

|7J§ﬁ!
7
78048
§

“-..__‘u"/"‘ g | - ~ B T~ ] A | E

700430
780480 |

CONTR MNEAZA

PRESEDINTE SED[NTA SECRETAMR GEANERAL,
[\M\E\u QAG,QC‘ PQA%W FULVIA A ELA DINESCU

W

Y . A. Date refieritoare 1a teren
Nepacela | [Calegoriade folosints | Suprafato (mp) | Meumitiohd inywejmuid

1 cC 237 1-8 pori acces ; 1-2-34 gard placi, limila consiucic 4-5 zidane, caican
Total 237 consiuci ; 5-6 plasa pe sialpi ; 6-7-8 gard zidarie
B. Date referitoare la constructii
Cod constuche Destnass Sz consinitals | Menbuwsay destaswrats
= o)
Cc1 CL 103 Locuinta - 1970, supr.desfasurata 153 mp
Total 103 - parter (103 mp) cu beci (17 mp) si pod amenajal (33 mp)
in prezenta oicumentie — fara acte ; Se va solicita inscrierea ulterior
Suprafala lotals maswaia a imobiii = 237 mp  Supalladinact= 237 mp
Execuiant m
Ing PAUN GABRIELA LAURA RO B F 0539
Confirm execiiarea masuratonir i3 tefen. corciiudnea mipomn Confen airibures numarus cadasval s riroduceres mobibuis 0
‘socumentabe cadasiraie s corespondenta acesieia Cu regitaies din teren bara de date inlegrats
NS dale 4072025 rev 908 2005 Dosar 171136/2025

I 1 Digrally signed by icols: Carmen.
Gabriela- Digitally signed by CQ_'J Nicolai Carmen 2ty o
Gabriela-Laura Paun

Date: 2025.08.11
Laura Paun [5g044 0300



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 9 LA H.C.L. NR. 5‘?’5/»@725'

Anul
. dobandirii : Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea . . Valoarea de inventar
it | e Bt Elemente de identificare si/sau, al (lei) actuala
darii in
folosinta
Str. Olteniei nr.8 Anexa nr.4 la HCL
Suprafata teren — 130 mp nr.183/2025 privind
intravilan atestarea apartenentei
la domeniul privat al
264.919,01 municipiului Constanta a
Teren intravilan - categorie de unor ?mqblie situate In
) - folosinta  curti  constructii, cu municipiul Constanta
- eren destinatia: | int3 individual3: 2025
estinatia: locuinta individuala; CF 262692
Vecini: N - domeniul privat al Identifi i i
municipiului Constanta CF 231626, ERIEIE piocaisRie
V - proprietate particulard CF Raport de evaluare | Nr-18916/29.01.2025

221209, E - proprietate particulara,
S - domeniul public al municipiului

Constanta - str. Olteniei

nr.144577/01.07.2025

(pe teren exista constructie
- proprietate particulara)

PRESEDINTE SEDINTA,

MU -DRAGOS

-

<o

)

PEALARY




H

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI SCARA 1:200
Nr. cadastral IFHP- mdsuratd (mp4| Adresa imobilului _
‘ 130 Jud.Constanta, mun.Constanta, Str.Olteniei nr.8 _
Numar carte funciara Unitate administrativ teritoriala (UAT)
Constanta
fost Nr. cadastral: 19222 2 2

ANULAT

303980

/ icc S A
6o '/'/ 0\'@
\\ 4 a';"‘ ]
vl
. ‘ // ‘0 \.Q
\l"“,‘ \,‘ // .\\;,\
o, \, 74 o®
) N\ / «@
2. N\ /
. N /
N Fd
“o'5 CcO ASEMNEAZA

SEC AR GENERAL,

PRESEDINTE SEDINTA v FULVISANYONELA DINESCU

o~
| o~
& 2!
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
at. de sy
Nr. Parcela folosinta| _(m Mentiuni
1 CC 130 Teren imprejmuit astfel: intre punctele: 7-..10-1-..5:constructie, 5-6:gard de lemn, 6-7:gard de beton,
Total: 130 -
B. DATE REFERITOARE LA CONSTUCTII

Cod |Destinatie|Suprafatd (mp) Mentiuni
[&] CL 58.5 Locuinta Parter, construita in anul 1939. Suprafata construita desfasurata=58.5mp
Total: 58.5

Suprafata totala masurata a imobilului = 130 mp
[ i Suprafata din acte = 130 mp

|GTC GLOBAL SURVEY SRL Autorizatie seria: RO-B-J, nr. 2925 \Inspector

(Ing. Cosojret Lenuta, Autorizatie serla: RO-CT-F, nr. 0128

Confirm introducerea imobilului in baza de date intergatd si
atribuirea numdrului cadastral.

o = Semnatura:
Confirm executarea mdsurdtorilor la teren, corectitudinea
fntocmirii documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia cu .
) R Mirela Mirela Stoian
realitatea din teren. X 2025.08.14
Stoian 10041040300
2 Lenuta Cosofret
ra:
OgTE LONULS Yoo crs ot D. 183022/2025

2025.07.24
Cosofret’ouss zozo0
Data: 24.07.2025




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 10 LA H.C.L. NR. W{/Mf—

Anul
. dobandirii : Situatia juridica
N |Soduide | Denumires | elemente de identificare | si/cau, a | Valoarea de inventar | =y o
darii in
folosinta
Str. I. Gh. Duca nr.7A Anexa nr.7 la HCL
Suprafata teren - 132 mp nr.240/2025 privind
intravilan atestarea apartenentei
240.489,65 la Fic_)meni_ul privat al
municipiului Constanta a
Teren intravilan - categorie de unor imobile situate in
1 - Teren folosinta  curti constructii, cu 2025 municipiul Constanta

destinatia: locuinta individuala;

Vecini: S, V - domeniul privat al
municipiului Constanta CF 221294,

N - proprietate particulara CF
218503, E - domeniul privat al

municipiului Constanta

Raport de evaluare
nr.214586/23.09.2025

CF 262982

Identificare si localizare
nr.28470/15.05.2025
(pe teren exista constructie
- proprietate particulara)

PRESEDINTE SEDINTA,

MASUS MeRGOS PRAZAEY

Hgs

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR
FULVIA ANT

SCuU




Plan de amplasament si delimitare a imobilului

' Scara 1:200

| _— _— —

I Nr. cadastral Suprafata masurata (mp) } o Adr*ﬂ@bﬂhﬁ?\ ------ —

I 262982 132 ‘ Mun. Constanta strada I. Gh. Duca, nr. 7A |
Cartea Funciara nr: - | UAT: Constanta - ‘

Fost nr cad 12528 |

()t

PRESEDINTE SEDINTA
MARIU PAGOS PRASHEYV

A. Date referitoare la teren

Categorie S fata Val
| pgtr:'ela fo!ggginta p) p(ozr?are Mentiuni \
1 Ce 132 ‘
1 - ' Imobil imprejmuit cu garduri si constructii. ‘
Total 132 ) ) |
1 Cod | Destinati Su rafata construita ' "'wmmmwm" - = 1
conat|  PESunaua ?a sol (mp) Mentiuni |

\ Locuinta si cabinet medical, regim parter cu 2 beciuri la subsol. S. constr. desfasurata= 106.1mp. |

\

| c1 cL ”87‘0 Din care supr. constr. beci 1= 9.1mp. , supr. constr. beci. 2= 10.0mp. Edificata in anul 1922.

[ c2 | CA [ 12.0 | Garaj regim parter. Suprafata construita desfasurata=12.0mp. Edificat in anul 1922.

| c3 CA 2.0 Anexa acces beci. Suprafata coonstruita desfasurata=2.0 mp. Edificata in anul 1922. o

| C4  CA 5.1 Hol si baie. Suprafata coonstruita desfasurata=5.1 mp. Edificatin anul 1996. i
Total | 106.1

‘ Suprafata totala masurata =132 mp. |
Digitally signed by Suprafata din act =132 m

| Anton_sever Anton-Sever Morindau P F ‘

|

r Date: 2025.09.02
Morindau 22:26:22 +03'00' Inspector
i Executant: Morindau Anton-Sever Conform introducerea imobilului in baza de date si atribuirea numarului
cadastral

Confirm executarea masuratorilor la teren, corectitudinea inecmirii
| documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia cu regiftatea din teren. Semnatura

|
|
Semnatura, & ‘\ €8 Data llioara Digitally signed by ‘

| Data: 02.09.2025 oot
ata: . 5 \ Date: 2025.09.15
[ \ Tadder /o v

Dosar 226746/2025




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 11 LA H.C.L. NR. 572;/@»?5’

Anul
A dobandirii Situatia juridica
:;; c(l::sc:t!l::::e Dz':::::l':?a Elemente de identificare sic{asa-!:: al Valoarea(;:cie)inventar actuala
rii in
folosinta
Bd. I.C. Bratianu nr.92, bl.SR7,
sc.C, et.4, ap.89 HCL nr.109/2005,
Suprafata teren - 6,00 mp pagina nr.17
(in indiviziune) 8.724,97
Teren intravilan - categorie de Adresa
1 - Teren  lfolosintd curti constructii, cu| 2005 nr.86/15.02.2024
destinatia de bloc de locuinte; Proiect S.A. Constanta
Raport de evaluare
Vecini: I_\I,‘ S, E_ - domeniul public nr.236800/17.10.2025 Identificarea si
al m.umoplulux' Cons;tanta, vV - localizarea
proprietate particulara nr.R68749/19.06.2024
283.568,72
Bd. I.C. Bratianu nr.92, bl.SR7,
sc.C, et.4, ap.89
2 1.6.1. Constructie Suprafata utilda - 36 mp 2005
Balcon - 4,3 mp
Raport de evaluare
nr.236804/17.10.2025

PRESEDINTE SEDINTA,

MALL DEAG (53 PLA AR

FULVIA ANTO

RAL,
DINESCU




PRESEDINTE SEDINTA

M AR pAGOS

Scara: 1:100
Nr. Cadastral al terenului: Suprafata (mp)
Constanta, B-dul |.C. Bratianu Nr. 92, Bl. SR7, Sc. C.
36.0 Et.4, Ap. 89
Carte Funciara colectiva nr. UAT. CONSTANTA
Cod unitate individuala (Ul) CF individuala:
.
7 @ )
i - 4.00 i
| =
3.42 J /
3 @ =

Fe===o

H17s— |

e
5.00

4.00

r e sl

v
pPA Y

CONYRASEMNEAZA
SECREVAR GENERAL,
FULVIAAN ELA DINESCU

incarzgre Denumire incapere SUPfaf(art:I;-')ma
1. Camera 20.0
2. Bucatarie 8.0
3. Baie 43
4, Hol 3.0
Suprafata Utila = 36.0 mp
5..-——1Balcon | 4.3 /

DN e ate I

“Suprafata Totala = 40.3 mp

Data:

s
P
/o Exeeutant, «- - -

N9 ZTs p/ &
» F -
e e S T

01.02.2024

c&7o7

Rece\pfi‘bnat

D
==
el

Data:

0. 09 27

xa |1o 1a reguiament



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 12 LA H.C.L. NR. 572’4/%/@7

Anul
dobandirii - Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea ¢ g . Valoarea de inventar
&t | clasifiesre St Elemente de identificare slc{;rai?inal (lei) actuala
folosinta
Bd. Ferdinand nr.89, bl.AR1,
parter HCL nr.109/2005,
Suprafata teren - 14,9 mp pagina nr.16
(in indiviziune) 24.816,91
1 _ Teren Teren intravilan - categorie de 2005 Adresa
folosinta curti constructii, cu nr.621/02.09.2024
destinatia de bloc de locuinte; Proiect S.A. Constanta
Raport de evaluare
N . nr.236806/17.10.2025
Vecmu: N, V.’ _S., E_ - domeniul Identificarea si
public al municipiului Constanta localizarea
559.246,78 nr.137564/23.06.2025
Bd. Ferdinand nr.89, bl.AR1,
parter
2 1.6.1. Constructie Suprafata utila - 103 mp 2005
Balcon - 18,8 mp
Raport de evaluare
nr.236798/17.10.2025

PRESEDINTE SEDINTA,

J
MACIUS - BRAGOS PR XPRY

e




‘ CERTIFICI T DE AUTORIZARE SERIA RO-B-J NR 1650

prin P.F.A. TANASE GHEORGHE
CERTIFICAT DE AUTORIZARE SEFIA RO-B-F NR, 1%1—:\

CLASA I

r CERTIFICAT 4‘5\

DE
‘RIZARE

L] J“h

SATECCRMA Serls RO-B-F My, 1768

'l

i
/

|
| J
i RELEVEU ATELIER CREATIE
‘ SCARA 1:100 - A_NE}\ /
! Nr. Cadastral al terenului Suprafata (mp) Adresa imobilulf Ji‘ — ? |
! bd. Ferdinand nr. 89A, bi. AR, parf n}erér g d.50 |
| Cartea Funciara colectiva nr. UAT , CONSTANTA f
|
! Cod unitate individuala (U) CF individuala ‘ /
i = —
| |
! F
i I
I
| E]
m
i -
i
|
i
{ \
! p !'
1 = F |
| |
| |
RN |
2 (8) |
| L] ¢ |
! L (OF T i
i
| 1 l |
i i |
| ® (1
| N
ﬁ_'_ I
. L
i ”I NIy ™ i
: ¢ : i\ |
| PRESEDINVIE § EDINTA | ~a) |
; f 4 :
i N&lu% ILEAGOQ Pﬁﬂ ‘ 120310 I
| i
ﬁv 13.08.202) gﬂ' l\
X | |
incapere I Denumire incapere [ SUF‘fES ?FE I
1 { Atelier pictura i 20.6
2 ] Hol | 5.9 '
.C. | F
i f 4 :eﬁiwgmvura atacare acizi ;g CnMT SEMNEAZA 1.
| 5 B 3 . A" A RS
i 6 | Aae'ﬁer gravura sala de prese de imprimat | 450_2 cECR R G E N E RAL i
1 7 I Deépozit de sasiun harlie ST aciz) I 17 4 —_— N A D‘NESCU l
Suprafata Utila = 103.0 mp FU LVI A
[] | Balcon 18.8 /
Suprafata Totala = 121.8 mp !
| Executat Data ] i‘
l S . TANASE-CADASTRUSRL. o ‘
41 g~ 20.08.2024 !
|
|
|

Receptionat

Data

. Th P
. GHEORGHE @ ey
C‘iy_m“\; P E




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 13 LA H.C.L. NR. 57)(;/@’25_‘

Anul
¢ dobandirii . Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea A 2 Valoarea de inventar
&t | clusificase Kinalil Elemente de identificare sllsa_!:{ al (lei) actuala
darii in
folosinta
str. Ion Banescu nr.14
Suprafata teren - 91 mp Afiexa fr:8 b HCL
intravilan nr.401/2024 privind
189.771,85 atestarea ;partgnentel
. ) ) la domeniul privat al
Teren intravilan - categorie de municipiului Constanta a
folosinta curti constructii, cu i ile si $
1 . Teren 2024 unor imobile situate in

destinatia: locuinte individuale;

Vecini: S, V - proprietate particulara
CF 224629, N - domeniul public al
municipiului Constanta, S - domeniul
public al municipiului Constanta,
E - proprietate particulara
205738, CF 212391

CF

Raport de evaluare
nr.198046/15.10.2024

municipiul Constanta

CF 261736

Identificare si localizare
nr.107816/26.08.2024

PRESEDINTE SEDINTA,

MaiuS- DRAGOS

fificn

PP PR

CONTRASEM
SECRET
FULVIA ANFON

EAZA

N L,
INESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 14 LA H.C.L. NR. 5"Y/ W-«\q

Anul
§ dobandirii Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea . - g Valoarea de inventar
Gt lchasiouie tmpriod Elemente de identificare sz;a!yi al (lei) actuala
rii in
folosinta
str. Infratirii nr.36, lot 2
Supragaﬁi tereg_— 2%3 mu;; dl_n acte Anexa nr.8 la HCL
m‘i’ntgvri‘l“:rf“ra o nr.240/2025 privind
484.214,07 atestarea e;partgnenten
la domeniul privat al
T . . & 4 municipiului Constanta a
1 ) P EhER u'"tra‘”'a_” N Catego__”e € 2025 unor imobile situate in
ere folosinta curti corjstl_*u.ctn, cu municipiul Constanta
destinatia: locuinte individuale si

colective cu maxim P+2;

Vecini: S - proprietate particulara CF
259024, N - proprietate particularad
CF 253010, E, V - proprietate
particulara

Raport de evaluare
nr.214588/23.09.2025

CF 263144

Identificare si localizare
nr.R97049/03.06.2025

PRESEDINTE SEDINTA,

/
MALlUg -D RAGOS TRAZARY

e

CONTRASEMNEAZA
SECRET ENERAL,
FULVIA ANMTONELA DINESCU




ANEXA NR. 16
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1: 200 == :
" Nrcadastral Suprafat ta a imobilului (mp) | Adresa imobilului: —ANEXA LA |
L I'._C?G lastral upratata masurata a im jJ ul (mp i ,*,,,E.?a imobiiului:
" | Str. Infratirii nr. 36, Lob"'[ ] NR % J m

263144 244
| ‘ - ' Mun.Constanta, jud. Constanta-
. NrCareaFunciara :j” . Unltatea Administrativ Tentonala(UAT) ] |
CONSTANTA
= L=
3065282 in fg"l‘:a Particulgy, | 306528/ |
N 1 ﬂefelor £ J‘I: l |
Ty / 253010 /
8.46 m 8| #2000} /

o |
|
|

g |
K] |
gs |
@ E
§ S
£ 5 |
|
13]

g str. Infratichi nr. 36, Lot 1- IE 259024
E REFERITOARE LA TEREN o

Numar ___Catego j ] uprafata I _—
parcela foldSinta ‘ ,S(mp) | Mentiuni:
1 A [ 244 Teren lmprejmun

Total [ 244 ] |
- ~ B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII - ]
Cod Destinatia | Suprafata construita la sol Mentiuni: |
r 1 (mp) - T 1
e el e el o SR _ R |
Total | |

Suprafata totala masurata a imobilului = 244 mp
Suprafala din act = 253 mp |

|
| inspector:
Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
atribuirea numarului cadastral

| Executant: Ing. BACIU ELENA
Aut. Categoria B, Seria RO-CT-F Nr. 0018
| Confirm executatea masuratorilor la teren,
corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si
' corespondenta acesteia cu realitatea din teren.

Digitally signed i
by Elena Baciu Lucian- (i giean |

Elena Baciu py . 2025.00.16 Virgil Paun s 1o |
13191140300 |

| Data: 16. 09.2025



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

PULY

privind radierea imobilului-teren, situat in str. Ion Ionescu de la Brad nr.16, din
inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

ANEXA NR.15 LA H.C.L. NR.

Vazand:
- HCL nr. 336/2021, anexa nr.13;
- Contract de partaj cu sulta autentificat sub nr.1991/11.07.2025.

Se aproba radierea imobilului-teren situat in str. Ion Ionescu de la Brad
nr.16, in suprafatd indivizd de 142,35 mp, identificat cu CF 255902, din
inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta.

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiului Constanta conform

anexei nr.13 la HCL nr.336/2021.

PRESEDINTE SEDINTA,

Mhplus -Neasos Ped Ry,

CONTRASEMNEAZA
SECRET NERAL
FULVIA DINESCU



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

: -
ANEXA NR.16 LA H.C.L. NR. 5}4/9033

privind radierea imobilului-teren, situat in str. Ion Banescu nr.7A-7B din
inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Vazand:
- HCL nr. 280/2013, anexa nr.15;
- Ordinul prefectului nr.180/12.05.2017.

Se aproba radierea imobilului-teren situat in str. Ion Banescu nr.7A-7B, in
suprafata indiviza de 154 mp, identificat cu CF 240780, din inventarul bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiului Constanta.

Imobilul reprezinta domeniul privat al municipiului Constanta conform
anexei nr.15 la HCL nr.280/2013.

in inventarul bunurilor domeniului privat al municipiului Constanta va
ramane terenul in suprafata indiviza de 105 mp.

PRESEDINTE SEDINTA,

\ J
MpR1d LAGIS YRATARY

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
FULVIA ANJFON DINESCU



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

> il
ANEXA NR.17 LA H.C.L. NR. 3:#,/’909\5

'

privind radierea imobilului-teren, situat in str. Miron Costin nr.24 din inventarul
bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Vazand:
- HCL nr. 197/2008, anexa nr.49;
- Ordinul prefectului nr.432/23.09.2025.

Se aproba radierea imobilului-teren situat in str. Miron Costin nr.24, in
suprafata de 100,21 mp, identificat cu CF 229011, din inventarul bunurilor care

apartin domeniului privat al municipiului Constanta.
Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiului Constanta conform

anexei nr.49 la HCL nr.197/2008.

PRESEDINTE SEDINTA,

"Mﬁfa'?rb{-lﬁ@sog PeRaAey

[+

-

CONTRASEMNEAZA



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

234 %088

ANEXA NR.18 LA H.C.L. NR.

privind radierea imobilului-teren, situat in Bd. Mamaia nr.294 din inventarul
bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Vazand:
- HCL nr. 363/2002, pozitia 6 din anexa;
- HCL nr.109/2005, pag.39;
- Certificatul de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor Seria
M08 nr.0622/09.09.1998.

Se aprobd radierea imobilului-teren situat in Bd. Mamaia nr.294, in
suprafata de 470,5 mp, din inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Constanta.

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiului Constanta conform
pozitiei 6 din anexa la HCL nr.363/2002, centralizat in HCL nr.109/2005, pag.39.

PRESEDINTE SEDINTA, ,
MerRIU Q- DeASOS PRAIARY
/
a’h

NERAL
DINESCU




| —

ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

-
ANEXA NR. 19 LA H.C.L. NR. 5?4/0'2%&

H.C.L. NR.
VALOARE )
[ TEREN/ SUPRAF. NR. RAPORT | INREGISTRARE
NR. ; JUSTA
cRT NR /DATA | ANEXA | CONSTRUCTIE mp o EVALUARE RAPORT LA
' PMC
i
" 338/2024 " [ Teren situat in 550/ 198044 /
. str.Maresal Alexandru 170 106.609,48
Averescu FN 08.10.2024 15.10.2024
; i 220/ 104292 /
2. 97/2025 1 Teren situat in
str.Cuza Voda nr.14A H 19.511,80 | 45 05.2025 | 12.05.2025
‘ Teren situat in
s ) 13/ 17634 /
&3 338/2024 1 str.Justitiei intersectie
| o inuerealt Hanes 67 856.585,04 | 5301.2025 | 28.01.2025
l Gheorghe FN
|
) - 284 / 144565 /
4, 183/2025 1 ‘ Teren situat in
| Bd.1Mainr.90 488 195.829,20 | 55 46 2025 | 01.07.2025
|
Decizi Disp.
: 3;/22'?9 '153“’44 | Terenstuatinzona | Cota de 323/ 159337/
L a nr. Qierie, Baza de 22,05% 1.733.815,04
1co) /2004 Productie Electric din 30.951 14.07.2025 17.07.2025
Decizia Disp.
. n Cota de 325 159354
6.| nr.32/2019a | nr.1344 Teb:en situatin 22,05% 1.533.912,90 / /
1003 /2004 Bd. Mamaia nr.460 din 2.219 14.07.2025 17.07.2025
Decizi Disp. .
" 3;/;';'?9 '::6/ Teren situat in Cota de 324/ 159343 /
«| o a nr. Str. Piata Ovidiu 22,05% 771.356,77
160) 2004 nr.14A din 765 14.07.2025 17.07.2025
|
i
[ 2 5 253/ 128899 /
8. 137/2025 1 Teren situat in
| str. Vanstori nr.39A 44l 373.846,08 | 15 06.2025 | 12.06.2025




9. 183/2025 4 Teren situat in 130 264.919 01 287/ 144577/
Str. Olteniei nr.8 4 27.06.2025 | 01.07.2025
10 240/2025 7 Teren situat in 132 240.489,65 e 214585/
Str. I. Gh. Duca nr.7A 19.09.2025 23.09.2025
11 401/2024 8 Teren situat in 91 189.771,85 3514 i
Str. Ion Banescu nr.14 08.10.2024 15.10.2024
i3 240/2025 o Teren situat in 410/ 214588 /
Str. Infratiri nr.36, 253 484.214,07
ot 2 ! 19.09.2025 23.09.2025
Teren situat in 441 / 236800/
13| 109/2005 | pag17 | Bd.LC.Britianu nr.92, 8 87247 08.10.2025 | 17.10.2025
bl.SR7, sc.C, ap.89 R S
Constructie situata in 442 / 236804 /
14| 109/2005 | pag.17 | pdICEedtanunro2, | 40,3 | 293968720 T 0 T g
bl.SR7, sc.C, ap.89 =1y T
i o — " Teren situat in 439 / 236806 /
pag. Bd.Ferdinand nr.89A, 14,9 24.816,91
bl.AR1, parter ! 08.10.2025 17.10.2025
|
Constructie situatd in 440 / 236798/
16/  109/2005 Pag.16 | Bd.Ferdinand nr.89A, 121,8 559.246,78 | 98102025 | 17.10.2025

bl.AR1, parter
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. lon Banescu — nr. 14, 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 incat sa respecte
cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd 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 evaluarii, termenii de
referinta ai evaludrii 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 combinari 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 sa 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 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 cand 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 declard orice ipotezi 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 sa se elaboreze in
ipoteza continuitatii activitatii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza s
lichideze entitatea sau si Inceteze activitatea comerciald, fie nu are alta alternativa realista decét acestea.
Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza conform
careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii careia i apartin. Aceasta
ipoteza 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 ca existd o cerintd de a se lua in considerare suma care ar putea fi recuperata prin
cedarea sau casarea activului.

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

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

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

7. Cénd 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 financiara
Mun. Constanta — str. lon Banescu —nr. 14, jud. Constanta

(a) masura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile
financiare publicate;
(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a rdspunde la intrebarile privind evaluarea, ridicate

de cétre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludril.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ
sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piatd, la
data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza 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 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 durata de viata utild nelimitata. ceea ce
inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si sa 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 sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii imobiliare,
adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuita
constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avand in vedere faptul
c¢d nu pot fi vindute constructiile fard 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 evaluarii: activul este evaluat independent de alte proprietéti imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

= Unitatea de cont evaluata 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 evaludrii”;

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza 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. lon Banescu —nr. 14, jud. Constanta

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

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cand 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 impirtirea 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, str. Ion Béanescu, nr. 14, jud.

Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 91 mp;

Deschidere: 13,00 ml;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zona;

Acces: strada lon Bénescu;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plana;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

Metoda comparatiei de piata — se bazeaza pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietati.
fiind utila in situatia in care au fost viandute recent mai multe proprietdti imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
metoda atunci cdnd exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Metoda capitalizérii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cand exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si cdnd exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea 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 piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecarei proprietiti, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

=5=
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Centralizator cu valori evaluate:

Sutpe?::']atﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
:1: Denumire
mp BURD: | qow Euro | EYRO | Rron EURO
/mp /mp
Terem infravilin, Stx_ Jon Blcscu, nr. 14, 91 419,00 | 189.771,85 | 38.129,00 | 4410 | 199.736,00 | 40.131,00
mun. Constanta, jud. Constanta.

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. lon Bdnescu, nr. 14, mun.

Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat cd valoarea

de piati rezultati prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevantd si adecvatd,

deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cit si de ofertele comparabile gasite

pe piatd.
Sepratath Valoare justi
Nr. . teren
vy Denumire
mp EUROY LEI EURO
mp
1 Teren intravilan, ‘Str. Ion Béanescu, nr. 14, 91 419,00 189.771.85 38.129.00
mun. Constana, jud. Constanta
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
este de:

str. Ion Banescu, nr. 14, jud. Consta

38.129,00 EURO echivalentul a 189.7
1 EURO 4,9771

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

LEI

Administrator

08.1

dr. ing. Dragos Mihai P4
g L0y M1 o

<G
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. .Gh. Duca, nr. 7A, Zona Centru, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard 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
cerint.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (), de a preciza scopul evaluirii, 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 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 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 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 realizabila neta si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declari orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca situatiile financiare sa se
elaboreze in ipoteza continuitafii activitatii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau sa inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia i
apartin. Aceastd ipoteza nu se aplicd in cazurile in care este clar ci existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ¢ existd o cerintd 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 ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daca activul va fi evaluat ca fiind de sine stéititor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contina precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara sa fie determinatd in baza unei ipoteze speciale.
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7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmatoarele:

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

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a rdspunde la intrebarile privind evaluarea,

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

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe
piatd, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza 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 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 ca, de obicei, terenul are o durata de viata utila nelimitata, ceea ce
inseamna ca ar trebui s fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibila unei proprietéti 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, adicd terenul si constructiile considerate impreuna, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ca nu pot fi vandute constructiile fira 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 detinator in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

* [poteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietéti imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

» Unitatea de cont evaluata 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 evaludrii”,

Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazd la valoarea

justa.
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Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagri cole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

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 nepdrtinitoare;

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza 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 impdrtirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Centru, Str. I. Gh. Duca, nr.

7A, jud. Constanta, are urmdtoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluatd: 132 mp;

Deschidere: 11,32 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosintd a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zond;

Acces: Str. I. Gh. Duca;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plana;

Zona 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 utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cind 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
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.
Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparafiei de piatd, considerdndu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnicd pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a
conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Nr.
crt.

Su&:?:tﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Denumire
mp EURO LEI gURo | “FURQ LEI EURO
/mp /mp

Teren intravilan, Str. 1. Gh.
Duca, nr. 7A, mun. Constanta, 132 359,83 240.489,65 | 47.497,56 394,0 | 263.326,91 52.008,00
jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. I. Gh. Duca, Zona Centru,
mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosinti rezidentiald, s-a considerat cd
valoarea de piati rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevanta si
adecvatii, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cat si de ofertele

comparabile gdsite pe piatd.

N Suprafatl Valoare justi
| . teren
o Denumire
mp E/URO LEI EURO
‘mp
Teren intravilan, Str. I. Gh. Duca, nr., 7A, )
1 ymun. Coristaia; fod: Constanta 132 359,83 | 240.489,65 | 47.497,56
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. I. Gh. Duca, nr. 74, Zona Centru,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

47.497,56 EURQO echivalentul a 240.489,65 LEI fira TVA
1 EURO 50632 LEI  15.09.2025

Raportul de eva
S.C. MANAGEMENT CO
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Raport de evaluare pentru raportare financiarad
Mun. Constanta — str. Olteniei, nr. 8, Zona Centru, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiaré vor fi realizate astfel incat sa respecte
cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplicd §i principiile confinute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre 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 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 fata 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 cind un activ este utilizat impreund 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 justa, valoarea
realizabila neta si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi 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 activitaii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intenfioneaza sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decat acestea.
Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvaté ipoteza conform
cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii cdreia ii aparfin. Aceasta
ipoteza nu se aplica in cazurile in care este clar ¢ exista fie intentia de a lichida entitatea sau de a renunta
la un anumit activ, fie ¢ exista o cerinti de a se lua in considerare suma care ar putea fi recuperaté prin
cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar s 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 statator sau in combinafie cu alte active.

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

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiari 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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(a) masura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile
financiare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a rdspunde la intrebdrile privind evaluarea, ridicate
de cétre auditorul entitétii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludrii.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrati 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 evaluirii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportérii
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 evaludrii”;
« 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 i constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viata utila nelimitata, ceca ce
inseamni c3 ar trebui si fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild 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 scderea acesteia din valoarea contabild a proprietitii 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, avind in vedere faptul
c¢i nu pot fi vandute constructiile fard 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 defindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

* Ipoteza evaluirii: 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 evaludrii”;

Drepturi asupra proprietatii 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:

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




Raport de evaluare pentru raportare financiarad
Mun. Constanta - str. Olteniei, nr. 8, Zona Centru, jud. Constanta

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 tranzacfii
libere si nepartinitoare;

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazad cind 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 vénzare de proprietiti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impirfirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, Zona Centru, str. Olteniei, nr. 8, jud.

Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluati: 130 mp (in indiviziune);
Deschidere: 12 ml;
Nr. cadastral: -;

Categoria de folosintd a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zon;

Acces: str. Olteniei;

Utilitdti: pe amplasament;

Topografia: plana;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

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

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

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cand 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 proprietdfi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

=
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Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca valoare
de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

N Tepceiu Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
r. L teren
ik Denumire =
mp B LEI EURG; | PHRY LEI EURO
/mp /mp
Teren intravilan, str. Olteniei,
1 | nr. 8, Zona Centru, 130 405,00 | 264.919,01 | 52.650,00 500,0 | 327.060,50 | 65.000,00
mun. Constanta, jud. Constan{a

Concluzie:
In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. Olteniei, Zona Centru, mun.

Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat cd valoarea
de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild, relevantd i adecvatd,

deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cit si de ofertele comparabile gdsite

pe piatd.
Suprafath Valoare justi
Nr. . teren
it Denumire
mp EURO/ LEI EURO
mp
Teren intravilan, str, Olteniei, nr. 8,
! Zona Centru, mun. Constanta, jud. Constan{a 130 405,00 26591001 52.630,00
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Olteniei, nr. 8, Zona Centru,

mun. Constanta, jud. Constanta este de:
i
A 4

S g C\m \
52.650,00 EURQO echivalentul a 264.919,01 LET Qtﬁ\/TVg e\
1EURO 50317 LEI  19.06.2025 < §§§q ;\
GhEEr AR
&, £88 75
Raportul de evaluare a fost realizat w
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — Bd. 1 Mai, nr. 90, Zona Km 4, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard 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 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 pretului de achizitie in urma unei combinéri 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 sa 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 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 cind 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 cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar ripul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justi, valoarea realizabild neta §i valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declari orice ipotezi 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 sd se
elaboreze in ipoteza continuitatii activitatii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa _
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia i
apartin. Aceastd ipotezi nu se aplic in cazurile in care este clar ci existé fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie cd exista o cerintd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar s 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 statator sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind precizéri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. in mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiari si fie determinatd 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 — Bd. 1 Mai, nr. 90, Zona Km 4, jud. Constanta

(a) masura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile
financiare publicate;

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

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definita de IFRS este
incadratd 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
piatd, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportdrii financiare.

Date de intrare pentru evaluare §i 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 ,,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 §i constructii

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

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

» Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detinator 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 evaluata 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 proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza la valoarea
justa.
Din punct de vedere metodologic existé 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

==
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — Bd. 1 Mai, nr. 90, Zona Km 4, jud. Constanta

e 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 utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piata, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de véanzare de proprietéti
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrfirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Km 4, b-dul 1 Mai, nr. 90,

jud. Constanta, are urmdtoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 188 mp;
Deschidere: 11,84 ml/12,57 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinti a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiala conform PUD in zona;
Acces: b-dul 1 Mai;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plana;

Zona 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
proprietti, fiind utila in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietafi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizati tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metoda atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cénd 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 proprietati imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

=i§ia
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Raport de evaluare pentru raportare financiara

Mun. Constanta — Bd. 1 Mai, nr. 90, Zona Km 4, jud. Constanta

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

de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnica pentru caracteristicile fiecdrei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

N Sut’::z?m Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
cr't.. Denumire
mp EUBLE ! ugp 1 B g LEI EURO
/mp /mp
Teren intravilan, b-dul 1 Mai, nr. 90, 188 207,00 | 195.829,20 | 38.916,00 220,0 | 208.111,11 | 41.360,00
zona Km 4, mun. Constanta, jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, b-dul 1 Mai, Zona Km 4, 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 bund utilizare a terenului, cat si de ofertele comparabile

gasite pe piatd.
Suprafati Valoare justi
Nr. . teren
iy Denumire -
mp BURO LEI EURO
mp
Teren intravilan, b-dul 1 Mai, nr. 90,
! zona Km 4, mun. Constanta, jud. Constanta 18s e Msanal e
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
b-dul 1 Mai, nr. 90, zona Km 4,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

38.916,00 EURO echivalentul a 195.829,20 LEI fara TVA
1 EURO 50321 LEI  19.06.2025

Administrator
dr. ing. Dragos Mihai IPATE

=
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — strada Véndtori, nr. 39A, Zona Inel 1, 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
cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerintd.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, 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 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 urmeazi 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 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 cand 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
realizabila 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 sa se elaboreze in
ipoteza continuitatii activitdtii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciala, fie nu are alta alternativi realistd decit acestea.
Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati ipoteza conform
cdreia activul sau activele vor continua s fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia ii apartin. Aceasta
ipoteza nu se aplica in cazurile in care este clar ci exista fie intentia de a lichida entitatea sau de a renunta
la un anumit activ, fie ca existd o cerinta 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 ficute pentru a defini unitatea de cont,
de exemplu, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine statator sau in combinatie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contina precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

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

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

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




Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — strada Véanatori, nr. 39A, Zona Inel 1, jud. Constanta

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

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

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd 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. Aceastd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportarii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,erarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmaétoarele:
» 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. TAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viata utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd ca ar trebui sd fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietdti imobiliare sau unei péarti 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 atribuita
constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucat 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 proprietdti 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 realizeaza 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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Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata libera la ,,second hand”, in urma unor tranzactii
libere si nepartinitoare;

Metoda capitalizdrii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cénd 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 proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Inel 1, strada Vanatori, nr. 39A,

jud. Constanta, are urmdtoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 237 mp;
Deschidere: 12,83 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zon;

Acces: strada Vandtori;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plana;

Zona 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 proprietati,
fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza 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 védnzare de proprietati imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

8
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Valoarea finala a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare
de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietati, a
conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafats Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. : teren
L Denumire
mp EURO | 1 gurp | EURO LEI EURO
/mp /mp

Teren intravilan, strada Vanétori,

1 | nr. 39A, zona Inel 1, 237 312,00 | 373.846,08 | 73.944,00 300,0 | 359.467,38 | 71.100,00
mun. Constanta, jud. Constanfa

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, strada Vandtori, Zona Inel I,
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, relevanta si

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

comparabile gdsite pe piatd.

SHNCAIA Valoare justd
Nr. 5 teren
cit. Denumire
mp EURO/ LEI EURO
mp
Teren intravilan, strada Vandtori, nr. 39A,
: zona Inel 1, mun. Constanta, jud. Constanta 237 312,00 373.846,08 73.944,00
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
strada Vanatori, nr. 394, zona Inel 1,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

73.944,00 EURQO echivalentul a 373.846,08 LEI fara TVA
1EURO 50558 LEI  05.06.2025

Administrator
dr. ing. Dragos Mihai IPATE

S, 5, V? ¢
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — Bd. Mamaia, nr. 460, Statiunea Mamaia, 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 cétre 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 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 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 urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referinfa ai evaludrii vor include §i 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 cand un activ este utilizat impreund 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 §i valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare sd se
elaboreze in ipoteza continuitdtii activitatii entititii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alta alternativad realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza
conform careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia i
apartin. Aceastd ipotezi nu se aplica in cazurile in care este clar ci existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie c existd 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 ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stétator sau in combinatie 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 estimata in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiari si fie determinatd in baza unei ipoteze speciale.

-4-
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7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmatoarele:

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

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justa definitd de IFRS este
incadrat la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru vénzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementaté intre participantii de pe
piatd, la data evaluarii. Aceastd deﬁnme a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul
raportérii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ierarhie a valorii juste” care clasifica evaluirile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
« 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”;
« 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 durata de viafd utild nelimitata, ceea ce
inseamna 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 §i 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 ci nu pot fi vAndute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

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

= [poteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de definator 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 ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele

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

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazd la valoarea

justa.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — Bd. Mamaia, nr. 460, Statiunea Mamaia, jud. Constanta

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

e Metoda comparatiei directe de piatda (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu

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

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand 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 impartirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, Statiunea Mamaia, Bd. Mamaia,

nr. 460, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata totald teren: 2.219 mp;

Suprafata teren evaluati: 489,29 mp (22,05% din suprafata totala);
Deschidere: 34 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: comerciald conform PUD in zona;

Acces: Bd Mamaia;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plana;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd 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 adecvati metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piatd, cind 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

<6
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

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

de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnica pentru caracteristicile fiecérei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietdtilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

S"tpe';:?ﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
:: Denumire
mp EURO LEI EURQ: | EURO LEI EURO
/mp /mp

Teren intravilan, bd.
y | M, 466, Matines 489,29 617,00 | 1.533.912,90 | 301.891,93 | 643,0 | 1.598.551,04 | 314.613.47

Mamaia, mun. Constanta,

jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, Bd. Mamaia, Statiunea

Mamaia, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a

considerat cd valoarea de piati rezultati prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild,

relevanti si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cat si de

ofertele comparabile gisite pe piatd.

Suprafagh Valoare justi
Nr. . teren
P Denumire
mp EUREN LEI EURO
mp
Teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 460,
1 Stafiunea Mamaia, mun, Constania, jud. Constanta 489,29 617,00 1.533.912,90 301.891,93
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
Bd. Mamaia, nr. 460, Statiunea Mamaia,
mun. Constanta, jud. Constanfa este de:

301.891,93 EURO echivalentul a 1.533.912,90 LEI fird TVA
1 EURO 50810 LEI

14.07.2025
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Raport de evaluare pentru raportare financiaré
Mun. Constanta — Piata Ovidiu, nr. 14A, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluarile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiari vor fi realizate astfel incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplicd 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 evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului 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 fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeazi s 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 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 cind un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
Lunitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiari 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 justa, valoarea realizabila netd si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declari orice ipotezi 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 sa se
elaboreze in ipoteza continuitdtii activitatii entitdfii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau sa inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua sd fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia ii
apartin. Aceastd ipoteza nu se aplicd in cazurile in care este clar ¢ existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca existd o cerin{d de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului.

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

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara sa fie determinata in baza unei ipoteze speciale.
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7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmatoarele:

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

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebdrile privind evaluarea,

ridicate de cétre auditorul entitafii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.

Valoarea justi
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justa definitd de IFRS 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 reglementata intre participantii de pe
piata, la data evaluirii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportdrii financiare.

Date de intrare pentru evaluare i ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ierarhie a valorii juste” care clasificii 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 ,,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 §i constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatad utila nelimitatd, ceea ce
inseamna ca ar trebui si fie contabilizat separat si si 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 sciderea 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, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ¢ nu pot fi vndute constructiile fird terenul pe care acestea sunt situate.

* Scopul evaluarii: 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 proprietdti imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justi;

» Unitatea de cont evaluata 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 evaludrii”,

Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

justa.
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Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

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

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza 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 vénzare de proprietati
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanfa, Piata Ovidiu, Piata Ovidiu, nr.

14A, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata totald teren: 765 mp;

Suprafata teren evaluati: 168,68 mp (22,05% din suprafafa totald);
Deschidere: 34 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: comerciald conform PUD in zona;

Acces: Piata Ovidiu;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plan;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utild in situatia in care au fost vdndute recent mai multe proprietéti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului $i cea
mai adecvatd metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cand exista informatii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietati imobiliare

-6-
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.
Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca valoare
de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnica pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a
conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafati

Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. . teren
Denumire
ert.
mp EURO | ;4 guro | EURO | 1 EURO
/mp /mp

Teren intravilan, Piafa
1 | Ovidiu, nr. 14A, mun. 168,68 900,00 | 771.356,77 | 151.812,00 | 954,0 | 817.638,18 | 160.920,72
Constanta, jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, Piata Ovidiu, Piata Ovidiu,
nr. 144, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidenfiald, s-a
considerat ci valoarea de piatd rezultati prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild,
relevantd si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cat si de

ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Suprafapd Valoare justii
Nr. ' teren
Denumire
crt.
mp E,Lljn!;o LEI EURO
1 Teren intravilan, 'Pla;a Ovidiu, nr, 14A, 168,68 900.00 | 771.356,77 | 151.812.00
mun. Constanta, jud. Constan{a
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
Piata Ovidiu, nr. 14A, Piata Ovidiu,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

1 EURO 35,0810 LEI  14.07.2025

Raportul de evaluare a fost realizat
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — baza de productie electrici — zona Oierie, 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 incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile confinute
in Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerinta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referintd 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 fata de cerinta de a identifica activul ce urmeaza 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 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 impreund 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 declara orice ipotezi 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 sd se
elaboreze in ipoteza continuitatii activitafii entitétii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intenfioneaza s

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvata ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii careia fi
apartin. Aceastd 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 existd o cerintd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd 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, daca activul va fi evaluat ca fiind de sine statator sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contina precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara sa fie determinati in baza unei ipoteze speciale.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — baza de productie electrica — zona Oierie, jud. Constanta

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

(a) masura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apérea in situatiile
financiare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebdrile privind evaluarea,
ridicate de catre 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 justa definita de IFRS este
incadratd 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 reglementatd intre participantii de pe
piatd, la data evaluarii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza 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 evaluarile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmaétoarele:
« 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”;
» 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 ca, de obicei, terenul are o duratd de viata utila nelimitata, ceea ce
inseamna cd ar trebui si fie contabilizat separat §i sa nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietéti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
imobiliare, adica terenul si constructiile considerate impreuna, 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 vandute constructiile fira terenul pe care acestea sunt situate.

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

» Jpoteza in care se evalueaza: terenul nu este utilizat de detinator in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

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

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

= Unitatea de cont evaluata 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 proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

justa.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — baza de productie electrici — zona Oierie, jud. Constanta

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordéri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

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

Metoda capitalizérii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cdnd 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 evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, Zona Oierie, Baza de Productie

Electrica, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata totala teren: 30.951 mp;

Suprafata teren evaluata: 6.824,70 mp (22,05% din suprafata totald);
Deschidere: 134 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: industrial/comerciald conform PUD in zona;

Acces: Alee acces - Baza de Productie Electrica;

Utilitadti: in zona;

Topografia: plana;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluata prin dous metode:

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd 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 utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizérii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cdnd exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.
Valoarea finald a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piata, considerandu-se ca valoare
de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicé pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a
conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Sutpel;::::ti Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
:: Denumire
' mp E/URO LEI puro | EURO LEI EURO
mp /mp
Teren intravilan, Baza de
| Productie Electrica - zona | = ca54 70 | 5000 | 1.733.815,04 | 34123500 | 67,0 | 2.323.312,15 | 457.254,90
QOierie, mun. Constanta,
jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, Baza de Productie Electricd,
Zona Qierie, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd industriald, 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 atdt de cea mai bund utilizare a terenului, cat si de
ofertele comparabile gdsite pe piatd.

b b Valoare justi

Nr. . teren

ey Denumire :

mp BUBO LEI EURO
mp
| Teren intravilan, Baza de Productie Electrick, 6.824.70 50,00 | 173381504 |  341.235,00
Zona Oierie, mun. Constanta, jud. Constanta
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
Baza de Productie Electricd, Zona Qierie,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

341.235,00 EURQO echivalentul a 1.733.815,04 LEI fara TVA
1 EURO 50810 LEI  14.07.2025

Raportul de evaluare a fost realizat/:
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUH

Administrator 5 3
Conf. univ. dr. ing. A
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — intersectia str. Justitiei cu str. LT. Hanes Gheorghe, 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 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
cerintd.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii de
referinta ai evaluarii 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 fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaza sé fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referin{a 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 impreuna cu alte active identificabile separat, se va identifica ,,unitatea
de cont”. Standardul de Raportare Financiara 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 justa, valoarea
realizabila netd si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi 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 sa se elaboreze in
ipoteza continuitétii activitatii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneazi sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciala, fie nu are alta alternativa realista decéat acestea.
Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvati ipoteza conform
cdreia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia ii apartin. Aceasta
ipotezd 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 ca exista o cerintd de a se lua in considerare suma care ar putea fi recuperata prin
cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar s 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 stétdtor sau in combinatie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contina precizari 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. Céand se iau in considerare restrictiile enuntate in SZV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in vedere
urmdtoarele:
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Mun. Constanta — intersectia str. Justme] cu str LT. Hanes Gheorghe, jud. Constanta

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

(b) mdsura in care evaluatorii au obhgatla de a raspunde la intrebarile privind evaluarea, ridicate
de cétre auditorul entitétii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludrii.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definita de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justé este preful 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 evaluirii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportérii
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 urmétoarele:
« 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”;
» 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 §i constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitat, ceea ce
inseamnai ci ar trebui si fie contabilizat separat si s nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliard 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 proprietétii imobiliare,
adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuitd
constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avand in vedere faptul
cd nu pot fi vandute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate.

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

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

* [poteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietéti 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 evaludrii™;

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

e
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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 capitalizarii venitului (capitalizarea difecta) se utilizeaza cind 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 proprietéfi 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 Industriald, intersectie str.

Justitiei cu Intrarea LT Hanes Gheorghe, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluatd: 967 mp;
Deschidere: 20 /45 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zond;

Acces: str. Justitiei si Intrarea LT Hanes Gheorghe;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plana;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

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

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza 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 impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.
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Valoarea finala a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piaté, considerdndu-se ca valoare
de piata, valoarea rezultata din cea mai adecvata tehnicd pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a
conditiilor obiective a proprietitilor i a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Sutp;;:flatﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. Denumire
crt.
mp EURO LEI guro | FYRO LEI EURO
/mp /mp
Teren intravilan, la intersectia
g | Beieexescariustifiel 3 Iirapes 967 17800 | 856.585,04 | 172.126,00 |  179,0 | 861.397.31 | 173.093,00
Lt. Hanes Gheorghe, mun.
Constanta, jud. Constan{a

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta zona Industriald, intersectia str.
Justitiei cu Intrarea LT Hanes Gheorghe, nr. 114, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o
categorie de folosinti 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 atat de cea

mai bund utilizare a terenului, cit si de ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Suprafati Valoare justi
Nr. . teren
Denumire
ert.
mp EURO/ LEI EURO
mp
Teren intravilan, la intersectia
intre strada Justitiei si Intrarea
1 Lt. Hanes Gheorghe, mun, 967 178,00 | 856.585,04 | 172.126,00
Constanta, jud. Constanta
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
zona Industriald, intersectia str. Justitiei cu Intrarea LT Hanes Gheorghe,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

I72 126 00 EURQO echivalentul a 856.585,04 LEI fara TVA
00 o\J EURO 4,9765 LEI  20.01.2025
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — strada Cuza Voda, nr. 14A, Zona Centru, 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 incat sa respecte
cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd 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
referinti 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 combinéri 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 urmeaza sa 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 cAnd un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica ,,unitatea
de cont”. Standardul de Raportare Financiari 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 netd 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 Financiard prevad ca situatiile financiare sd se elaboreze in
ipoteza continuitafii activitdtii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneazi sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciala, fie nu are altd alternativa realista decat acestea.
Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvaté ipoteza conform
cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii careia i apartin. Aceasta
ipotezi 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 ci existi o cerinti de a se lua in considerare suma care ar putea fi recuperati 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, dacid activul va fi evaluat ca fiind de sine statator 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 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
urmdtoarele:

= Bl
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — strada Cuza Voda, nr. 14A, Zona Centru, jud. Constanta

(a) masura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile
financiare publicate;

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

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd 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. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportarii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare §i ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,jerarhie 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 ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau datorii
identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;
« 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
inseamnd cd ar trebui sa fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietafi 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 §i apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietétii imobiliare,
adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuita
constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avind in vedere faptul
c¢d nu pot fi vandute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

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

* Jpoteza 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 proprietéti imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

» Unitatea de cont evaluata 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 evaluérii”;

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

.
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — strada Cuza Voda, nr. 14A, Zona Centru, 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 nepartinitoare;

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

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Centru, strada Cuza Voda, nr.

14A, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 10 mp;

Deschidere: 1,80 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiala conform PUD in zona;

Acces: strada Cuza Voda;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plana;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

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

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazi pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietiti,
fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietdti imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvaté
metoda atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand 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 proprietiti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

= 8is
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — strada Cuza Voda, nr. 14A, Zona Centru, jud. Constanta

Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piata, considerdndu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnica pentru caracteristicile fiecdrei proprietdti, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Sugirafifs Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. . teren
crt. Denumire EURO
mp BUBQ | 4y EURO LEI EURO
/mp /mp

Teren intravilan, strada Cuza
1 | Voda, nr. 14A, zona Centru, 10 392,00 19.511,80 | 3.920,00 321,0 15.977,78 | 3.210,00

mun. Constanta, jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, strada Cuza Vodd, Zona Centru,
mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosinti rezidentiald, s-a considerat ca
valoarea de piati rezultatd prin metoda comparatiei de piafd este cea mai credibild, relevantd si
adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cat si de ofertele

comparabile gasite pe piafd.

Suprafati .
Nr. ) et Valoare justi
ot Denumire "
mp EURO LEI EURO
mp
Teren intravilan, strada Cuza Voda, nr. 14A,
l zona Centru, mun. Constanta, jud. Constanfa 10 392,00 19.511,80 3.920,00
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
strada Cuza Vodd, nr. 14A, zona Centru,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

3.920,00 EURO echivalentul a 19.511,80 LEI fara TVA
1 EURO 49775 LEI  05.05.2025

Raportul de evaluare a fost realtzat .
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUT

Administrator
dr. ing. Dragos Mihai IP
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Maregal Alexandru Averescu — FN, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

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

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 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 pretului de achizitie in urma unei combinari 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 urmeazi sa 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 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 cind 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 justa, valoarea
realizabild neta 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 Financiara prevad ca situatiile financiare sa se elaboreze in
ipoteza continuitatii activitatii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie intenfioneaza sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciala, fie nu are alti alternativa realistd decat acestea.
Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza conform
cireia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia ii apartin. Aceasta
ipoteza 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 ¢ exista o cerinta de a se lua in considerare suma care ar putea fi recuperatd prin
cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar s 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 stititor sau in combinatie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa continad precizari 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
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:

- %in
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Maresal Alexandru Averescu — FN, jud. Constanta

(a) masura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile
financiare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebirile privind evaluarea, ridicate
de catre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaluérii.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de I[FRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ
sau plitit 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 clasificd evaluarile 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 evaludrii”;
» 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 i constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o durata de viata utila nelimitatd, ceea ce
inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si 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 sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii imobiliare,
adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuita
constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avand in vedere faptul
¢d 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;

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

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

= Unitatea de cont evaluata 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 evaludrii”;

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza 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. Maresal Alexandru Averescu — FN, jud. Constanta

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

Metoda capitalizirii 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 vanzare de proprietdfi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea 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, str. Maresal Alexandru Averescu,

Nr. FN, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 170 mp;

Deschidere: 17,48 ml;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiala conform PUD in zona;

Acces: str. Maresal Alexandru Averescu;

Topografia: plana;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

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

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cand 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 impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

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

de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicd pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

'3
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Mun. Constanta — str. Maresal Alexandru Averescu — FN, jud. Constanta

Centralizator cu valori evaluate:

Su&::‘:ﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
:"; Denumire
mp RO RON guro | EURO RON EURO
/mp /mp

Teren intravilan, str. Maregal
1 | Alexandru Averescu FN, mun. 170 126,00 | 106.609,48 | 21.420,00 150,0 | 126.916,05 | 25.500,00

Constanta, jud. Constanta.

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. Maresal Alexandru Averescu FN,
mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat cd
valoarea de piati rezultati prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevantd si
adecvati, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cit si de ofertele

comparabile gdsite pe piatd.

Suprafati Valoare justi
Nr. ; teren
iy Denumire
mp EUROY 1 RoN EURO
mp
| Teren intravilan, str. Maresal Alexandru Averescu FN, 170 126.00 106.609,48 21.420,00
mun. Constanta, jud. Constanfa.
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Maresal Alexandru Averescu, FN, jud. Constanta este de:

21.420,00 EURO echivalentul a 106.609,48 LEI fiira
] EURO 4,9771 LEI  08.10.2024 stOW

Administrator
dr. ing. Dragos Mihai IPATE

™
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — Bd. Ferdinand, nr. 89A, bl. AR, parter, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét sa
respecte ceringele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile confinute
in Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerinté.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referintd ai evaludrii 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 prefului de achizitie in urma unei combinari 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 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 cind un activ este utilizat impreuna 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 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 realizabila neta 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 sa se
elaboreze in ipoteza continuitatii activitafii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau sd Inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvatd ipoteza
conform ciireia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia ii
apartin. Aceastd ipotezd nu se aplica in cazurile in care este clar ca existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ¢ existd o cerintd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperaté prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar s 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 si contind precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

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

-4-
© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta




Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — Bd. Ferdinand, nr. 89A, bl. AR1, parter, jud. Constanta

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

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

(b) masura 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 justd definita de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe
piatd, la data evaludrii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportdrii 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 ,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 i constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamna ci ar trebui sa fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabila 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, aviand in
vedere faptul ¢ nu pot fi vindute 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 defindtor 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 evaluata 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 evaludrii”;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

justa.

-5-
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — Bd. Ferdinand, nr. 89A, bl. AR1, parter, jud. Constanta

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

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

e Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietafi
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan
Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in statiunea Mamaia, Bd. Ferdinand, nr. 89A,

bl. AR.1, parter, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:
» Suprafata teren evaluatd: 14,90 mp;
s Deschidere: 15 ml;
* Nr. cadastral: -;
» (Categoria de folosinta a terenului: intravilan;
* Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zona;
*  Acces: Bd Ferdinand;
» Utilitati: pe amplasament;
* Topografia: pland;

»  7ona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin doua metode:

» Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietiti, fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvati metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

«  Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cand 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

2 G
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — Bd. Ferdinand, nr. 89A, bl. AR1, parter, jud. Constanta

comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.
Valoarea finali a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piaté, considerdndu-se ca valoare
de piati, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnica pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a
conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Sut[:::l:ﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
:r:. Denumire
mp BLRQ LEI EURO Re LEI EURO
/mp /mp

Teren intravilan, zona
centru, Bd. Ferdinand, nr.
1 | 89A, bloc ARI, parter, 14,9 327.12 24.816,56 4.874,02 391,0 29.663,15 5.825,90
mun.  Constanta, jud.
Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Bd Ferdinand, bl. AR.1, parter, mun.
Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat cd valoarea
de piati rezultatd prin metoda comparatiei de piatd 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

gasite pe piatd.
Suprafah Valoare justi
Nr. ; teren
G Denumire 3
mp Eﬂ; LEI EURO
Teren intravilan, zona centru, Bd. Ferdinand, nr. 89A,
1 bloc ARI, parter, mun. Constanta, jud. Constan{a 149 327,12 24.816,91 e Tl l
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
Bd. Ferdinand, nr. 89A, bl. AR.1, parter,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

4.874,09 EURO echivalentul a 24.816,91 LEI fara TVA
— FEURO 50916 LEI  08.10.2025

A
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — bd. 1. C. Bratianu, nr. 92, ap. 89, 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 incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile confinute
in Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerina.

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 Financiara 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 combiniri 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 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 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 cind 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
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 realizabila neta 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 definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca situatiile financiare sa se
elaboreze in ipoteza continuitatii activititii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alta alternativad realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza
conform careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca pérti ale intreprinderii cdreia ii
aparfin. Aceastd ipoteza nu se aplica in cazurile in care este clar cé exista fie intenfia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca existd o cerintd 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, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stitéitor sau in combinatie 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 estimata in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiari si fie determinata in baza unei ipoteze speciale.

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

wdzs
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — bd. 1. C. Brétianu, nr. 92, ap. 89, jud. Constanta

(a) masura i forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile

financiare publicate;
(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebérile privind evaluarea,

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

Valoarea justi

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

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. TFRS 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 urmétoarele:
« 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 i constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o durata de viata utild nelimitata, ceea ce
inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild 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 scaderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
imobiliare, adica terenul §i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuita constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucat ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ci nu pot fi vindute constructiile fird terenul pe care acestea sunt situate.

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

* [poteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detinator in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

* [poteza 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 ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele

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

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

26
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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 gi nepartinitoare;

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cdnd exista informatii despre tranzactii sau oferte de véanzare de proprietati
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in Impartirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

2. Descrierea proprietitii — constructie:

Obiectul evaludrii: constructie apartament situat in mun. Constanta, bd. Ferdinand, nr. 89A,

bl. AR1, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

= Suprafatd teren: 14,90 mp;

* Suprafata utild constructie: 103 mp;

* Suprafatad balcon: 18,8 mp;

» Deschidere: - ml;

»  Constructie: P;

» (Categoria de folosinta: atelier creatie;

* Acces: bd. Ferdinand;

» Utilitati: pe amplasament;

» Constructie din anii 1980 (cu aproximatie)

= Descrierea constructiei:

fundatie: cuvi beton armat cu subsol partial integral;
inchideri: zidarie de caramida/bca;

plansee: beton armat;

sarpantd: de beton;

invelitoare: acoperis terasd necirculabila ;

pardoseala: gresie in camere;

finisaje interioare: var lavabil in camere si pe hol;
tamplérie: usi de lemn la interior si geamuri de termopan;

instalatii: electrice, termoficare, apd;

*  Stare tehnici: imobilul necesiti reparatii, se observ igrasie pe pereti, necesitd investitii pentru a

fi locuibil. Lipsa unui spatiu cu destinatia de toaletd nu il face apt pentru a putea fi utilizat ca

imobil rezidential sau cu destinatie de birouri/comercial.

s
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3. Evaluarea proprietitii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluata prin doua metode:

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvati metodd atunci cAnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Abordarea bazata pe costuri - CiN

Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1)

Deprecierea (D) cu cele patru componente: deprecierea fizica (uzura) — (Dec);
deprecierea functionald — (Dfunct.); deprecierea externd (datorita factorilor externi) Dext.
Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr = Vix (1 - Dec)x(1 — Dfunct.)x(1 — Dext)

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

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicéd pentru caracteristicile fiecarei proprietti, a

conditiilor obiective a proprietatilor §i a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Nr.
crt.

Metoda comparatiei ;

Suprafaja directe de piath Metoda CIN

Denumire teren | constr. | desf | utila Construcfie Constructie
mp mp mp | mp E/L.J.::;O EURO | LEI l"}Jmp;,O EURO LEI

Construcfie Atelier Creatie - Bd.
Ferdinand, nr. 89A, bloc AR1, parter, | 103,00 144,20 | 14420 | 18,80 | 1.066,38 | 109.837 | 559.244 1.077,50 | 110.983,00 | 565.081,04

mun. Constan{a, jud. Constanja

Concluzie:

In evaluarea imobilului apartament, situat la adresa Constanta, bd. Ferdinand, nr. 894,

bl. AR1, mun. Constanta, care reprezintd imobil cu o categorie de folosintd atelier creafie, s-a

considerat ci valoarea de piatd rezul‘atd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild,

relevantd si adecvatd, deoarece s-a tirut cont atdt de cea mai buna utilizare a terenului, cat si de

ofertele comparabile gasite pe piata.

3
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SUPRAFATA VALOARE JUSTA
Nr. ! ;
crl;. DENUMIRE ACTIV utili | construita | desfasurata | balcon Apartament
mp mp mp mp euro/mp euro lei
Constructie Atelier Creatie - Bd.
y | Feedinand, nr. 894, bloc AR, 103,00 | 14420 | 14420 18,80 | 1.06638 | 109.837,14 | 559.246,78
parter, mun. Constanta, jud.
Constanta
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului atelier creatie situat la adresa mun. Constanta,
bd. Ferdinand, nr. 89A, bl. ARI, parter,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

109.837,14 EURO echivalentul a 559.246,78 LEI fara TVA
1 E%@Q%Ié LEI  08.10.2025
/ QY =\

(\'\OQ .
l@&gjl iﬁ%ﬂuare a fost realizat
NSELTING SOLUTIONS S.R.L.

/Pw P&‘;‘ﬁﬁ'% KA
IPATE %}
DRAGOS Mi HAl

egmmam: . 13439
 Valabil 2¢ .-5 &‘5\
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Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai PA
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplica 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 evaludrii, termenii
de referinga 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 evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului 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 fata de cerinta de a identifica activul ce urmeaza sé 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 cand 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
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 realizabila neta §i valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi 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 si se
elaboreze in ipoteza continuitatii activitafii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decit
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvatd ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii careia i
aparfin. Aceastd ipoteza nu se aplicd in cazurile in care este clar cé exista fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca exista o cerintd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd 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, daca activul va fi evaluat ca fiind de sine statator sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contina precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

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

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

(a) masura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile
financiare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebarile privind evaluarea,

ridicate de cétre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaluarii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justa definita de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justi 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. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza 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 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 ca, de obicei, terenul are o duratd de viata utild nelimitata, ceea ce
inseamni ¢ 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 sciderea 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, Intruct ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ci nu pot fi vandute constructiile fira 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 detinator 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 evaludrii”;

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

justa.

-
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Din punct de vedere metodologic existd 6 abordri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

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

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza 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 vénzare de proprietati
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, Bd. I.C. Bratianu, nr. 92, bl. SR7,

sc. C, et. 4, ap. 89, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluatd: 6 mp;

Deschidere: 15 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiala conform PUD in zona;

Acces: Bd I.C.Britianu;

Utilitdti: pe amplasament;

Topografia: plani;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazi pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietafi, fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metoda atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piata, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

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

i an
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea 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 piati, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietati, a
conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Su:::::fnatﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chiric
bl Denumire
crt.
mp EURO LEI EURQ, - |- EURQ LEI EURO
/mp /mp
Teren intravilan, Bd. 1.C.
{ | Bratianu, or. 92, bl. SR 7, 6 285,60 872497 | 171360 | 2870 | 876774 | 1.722.00
sc. C, et. 4, ap. 89, mun.
Constanta, jud. Constan{a

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Bd. 1. C. Bratianu, nr. 92, bl. SR 7, sc.
C, et. 4, ap. 89, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosinti rezidentiald, s-a
considerat cd valoarea de piati rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild,
relevanti si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cat si de

ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Suprafath Valoare justi
Nr. . teren
o Denumire
mp EURO LEI EURO
/mp
Teren intravilan, Bd. 1.C. Britianu, nr. 92, bl. SR 7, - C
! sc. C, et. 4, ap. 89, mun. Constanta, jud. Constanta 6 45,60 8.T2AVT L2138
Valoarea justdi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
Bd. 1.C. Brdatianu, nr. 92, nr. 89A4, bl. SR 7, sc. C, et. 4, ap. 89,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

1.713,60 EU. RO. chivalentul a 8.724,97 LEI fira TVA
// 4’9“_“‘29%?}1?‘ 50916 LEI  08.10.2025
/* snowmios |
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile confinute
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 referint ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiara 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 combinari 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 §i 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 impreund 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 realizabila netd si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipotezi 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 sa se
elaboreze in ipoteza continuitatii activitatii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau sd inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realista decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia ii
apartin. Aceastd ipotezd 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 ca existd o cerintd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd 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, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine statitor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contina precizari 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 iporeze speciale.

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

< his
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(a) masura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile

financiare publicate;
(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebarile privind evaluarea,

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

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrat la alte tipuri ale valorii. Valoarea justé este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe
piatd, la data evaludrii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportdrii 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 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 evaludrii”;
« 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 viata utila nelimitata, ceea ce
inseamni cd ar trebui si fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibila unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliari este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi scaderea acesteia din valoarea contabild a proprietatil
imobiliare, adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuita constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucit 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 inventar;

* [poteza 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 proprietati imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

» Unitatea de cont evaluata 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 evaludrii”;

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

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

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

2. Descrierea proprietitii — constructie:

Obiectul evaludrii: constructie apartament situat in mun. Constanta, bd. 1.C. Brétianu, nr. 92,

bl. SR7, sc. C, et. 4, ap. 89, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren: 6 mp;
Suprafata utild apartament: 36 mp;
Suprafata balcon: 4,3 mp;
Deschidere: - ml;
Constructie C1: P;
Categoria de folosinta: rezidential;
Acces: bd. I.C. Brétianu;
Utilitdti: pe amplasament;
Constructie din anii 1980 (cu aproximatie)
=  Descrierea constructiei:
* fundatie: cuva beton armat cu subsol partial integral;
» inchideri: zidarie de cardmidd/bca;
» plansee: beton armat;
* sarpantd: de beton;
* finvelitoare: acoperis tabld zincata cu sarpantd de lemn ;
* pardoseala: ciment in camerd, bucétdrie si baie;
* finisaje interioare: var lavabil in camere, pe hol si in baie;
* tamplarie: usi de lemn la interior §i geamuri de lemn;
* instalatii: electrice, termoficare, apai;

Stare tehnici: imobilul este in stare buna, necesita investitii.

-6-
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3. Evaluarea proprietitii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin doua metode:

»  Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd 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 utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

«  Abordarea bazati pe costuri - CIN
Valoarea de inlocuire reprezentand valoarea de nou actualizata (Vi)

Deprecierea (D) cu cele patru componente: deprecierea fizicd (uzura) — {Dec);
deprecierea functionald — (Dfunct.); deprecierea externd (datoritd factorilor externi) Dext.
Valoarea rdmasa actualizata estimata sau costul de inlocuire brut (CIN):
Vr=Vix (1 -Dec)x(1 — Dfunct.)x(1 — Dext)
Valoarea finali a fost stabiliti prin metoda de comparatiei de piata, considerandu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Ceniralizator cu valori evaluate:

Metoda comparatiei

Suprafata directe de piaja Metoda CIN
Zi; Denumire teren | constr, | desf | utila Constructie Constructie
mp mp mp mp h}%};o EURO LEI E}:':;O EURO LEI

Apartament bd. IC Bratianu,
nr. 92, bloc SR7, sc. C, et. 4,
ap. 89, mun. Constanta, jud.
Constanja

36,00 | 50,40 | 50,40 | 430 | 1.547,04 | 55.693 | 283.569 | 1.66594 | 59.974,00 | 305.363.62

Concluzie:

In evaluarea imobilului apartament, situat la adresa Constanta, bd. 1.C. Brdtianu, nr. 92,
bl. SR7, sc. C, et. 4, ap. 89, mun. Constanta, care reprezintd imobil cu o categorie de folosinta
rezidentiald, s-a considerat ci valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piati este
cea mai credibild, relevanta si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buna utilizare a

terenului, cit si de ofertele comparabile gasite pe piata.

-7
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Suprafati Valoare justid
Nr. ; teren constr. desf utila Constructie
& Denumire CURD
' mp mp mp mp fmp EURO LEI
Apartamentbd. IC Britianu, nr, 92, bloc
1 SR7, sc. C, et. 4, ap. 89, mun. Constanta, 36,00 50,40 50,40 - 4,30 1.547,04 55.693.44 283.568,72
jud. Constanfa
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a imobilului apartament 89, situat la adresa mun. Constanta,

bd. 1.C. Bratianu, nr. 92, bl. SR7, sc. C, et. 4, ap. 89,

mun. Constanta, jud. Constanta este de:

55.693,44 EURQ echivalentul a 283.568,72 LEI fara TVA
1 EURO 5,0916 LEI

o
<
m

08.10.2025

de evaluare a fost realizat

CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiara 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 evaludrii, termenii
de referintd ai evaluirii 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 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 fata de cerinta de a identifica activul ce urmeazi 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 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 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 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 realizabila netd i 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 Financiard prevad ca situatiile financiare sa se
elaboreze in ipoteza continuitdfii activitatii entitétii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia fi
apartin. Aceastd ipotezd nu se aplica in cazurile in care este clar ca existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ¢ existd 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, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine stitdtor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contind precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaluarii care pot fi facute.

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

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

(a) misura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea 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 referintd 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 plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe
piatd, la data evaludrii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportdrii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasifica evaluarile in funcfie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
« datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preuri 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 viafd utila nelimitata, ceea ce
inseamna ca ar trebui si fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibili 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 scaderea 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, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ¢a nu pot fi vandute constructiile fira terenul pe care acestea sunt situate.

» Scopul evaluarii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

* Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detinator 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 evaluata este terenul evaluat;

* Date utilizate in evaluare: 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 evaludrii”;

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarca activelor corporale se realizeaza la valoarea

justa.

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

Metoda comparatiei directe de piata (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe pia;? libera la ,,second hand”, in urma unor
tranzactii libere si nepdrtinitoare; 7

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cénd exista informatii
suficiente de piatd, cind 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 corespunzitoare.

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan

Obiectul evalurii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Coiciu, str. Infratirii, nr. 36,

lot 2, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 253 mp;

Deschidere: 16,55 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosintd a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zona;

Acces: str. Tnfré;irii;

Utilitati: pe amplasament;

Topogratia: plana;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin doui metode:

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazi 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 utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodad atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cand exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzétoare.
Valoarea finali a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnica pentru caracteristicile fiecdrei proprietdti, a
conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Sufe::i:ﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
chr];. Denumire
mp S LEI EURG: ], - FHRG LEI EURO
/mp /mp

Teren intravilan, Str. Infratirii,
1 | nr. 36, lot 2, mun. Constanta, 253 378,00 484.214,07 | 95.634,00 402,0 | 514.957,82 | 101.706,00
jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. fnfra“;irii, Zona Coiciu,
mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat ca
valoarea de piati rezultatd prin metoda comparatiei de piati 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 Suprafagd Valoare justd

r. . teren

oy Denumire

mp E}JRO LEI EURO
mp
Teren intravilan, Str. infratirii, nr. 36, lot
1 2, mun, Constanta, jud. Constanta 253 378,00 | 484.214,07 95.634,00
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. fnfm";irii, nr. 36, lot 2, Zona Coiciu,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

1 EURO 5,0632 LEI  15.09.2025




