ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

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

Consiljul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de / ), 2026;

Avand in vedere:

- proiectul de hotarare nr.;&/&(ﬁ_zozs;

/6' efiﬁtul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac, inregistrat sub

or. AP (. X0, 2026;
- raportul de specialitate al Serviciului Patrimoniu - Directia patriﬁuo% din
Q?zadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. #9922 .. /

- 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,
juridicd, apdrarea 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 tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare:

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

- procesul verbal nr. 12168 / 20.01.2026 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 aprobda 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. 1-6,
care fac parte integranta din prezenta hotdrare.



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.7-10, care fac parte integranta din
prezenta hotdrare.

Art. 3 Se completeazd 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.11, care face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 4 Se aproba actualizarea anexei nr.43 la HCL nr.392/2008, centralizata
privind imobilul situat in str. Bogdan Petriceicu Hasdeu nr.5, in sensul ca in loc de
“imobil situat in str.B.P. Hasdeu nr.5 cu suprafata de teren de 215 mp” se va citi
corect “imobil situat in str.Bogdan Petriceicu Hasdeu nr.5A cu suprafata de teren de
241 mp”, conform planului cu noile mdsurdtori anexat prezentei hotdrari, cu
mentinerea valorii din contabilitate aferente terenului.

Art. 5 Se aproba actualizarea anexei la HCL nr.449/2003, nr.crt. 96
centralizata in HCL nr.109/2005, pagina 42, privind imobilul situat in str. Petre
Poni colt cu str. Spiru Haret in suprafatd de 194,15 mp, in sensul ca in loc de
“imobil situat in str. Petre Poni colt cu str. Spiru Haret in suprafata de 194,15 mp”
se va citi corect “imobil situat in str.Spiru Haret nr.39A cu suprafata de teren de
194,15 mp”, conform adresei nr.R223799/27.01.2025 a Serviciului topografie,
cadastru si cartografie digital, anexata prezentei hotarari.

Art. 6 Se aproba actualizarea anexei nr.19 la HCL nr.256/2012, privind
imobilul situat in str. Traian nr.10, in sensul ca in loc de “imobil situat in str.Traian
nr.10 cu suprafata de teren de 128 mp” se va citi corect “imobil situat in str.Traian
nr.10 cu suprafata de teren de 142 mp”, conform planului cu noile masurdtori
anexat prezentei hotarari.

Art. 7 - Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia
publica si fond funciar va comunica prezenta hotdrdre Serviciului patrimoniu -
Directia patrimoniu din cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu in vederea
ducerii la indeplinire, Serviciului topografie, cadastru si cartografie digitald din
cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu, Directiei financiare, Confort Urban

S.R.L., S.P.I.T. - V.B.L. Constanta si Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre
stiinta.

pentru, “— impotrivd, _ ~— abtineri.
La data adoptarii sunt in functie &}& consilieri din 27 membri.

2 Erezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:

PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
o) SECRETAR GENERAL
NICOMeE JASCU FULVIA- NELA DINESCU
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
SCARA 1:200

ANEXA LA
ucLn. f3.. e

Nr. Cadastral

Suprafata masurata a imobilului (mp)

Adresa imobilului

241

str. Bogdan Petriceicu Hasdeu nr. 5A, mun. Constanta

Nr. Carte Funciara

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
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i A?DATE REFERITOARE LA TEREN
Nr. parcela Categgg%olosima Sg%g*s‘ta Mentiuni
1 Cc 241 Teren imprejmuit.
TOTAL 241
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Destinatia Supr]aga;toal cig?;;rulta Mentiuni
Cl CL 74.2 Locuinta parter, Sconstruita desfasurata= 74.2mp;
Cc2 CL 84.2 Locuinta parter; Sconstruita desfasurata= 84.2mp;
TOTAL 158.4

Suprafata masurata a imobilului= 24 1mp
Suprafata din acte= 215mp

Executant: P.F.A. PETCU CONSTANTIN

CERTIFICAT DE AUTORIZARE SERIA RO-CT-F, NR. 0125
CATEGORIA C
Confirm executarea masuratorilor la teren,
corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale
si corespondenta acesteia cu realitatea din teren.

H Semnat digital de Constantin Petcu
ConStantln Petcu Data: 2025.10.01 16:19:51 +03'00'
Data: 26.09.2025

INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie: STEREO 70

X=790826.78 Y=305609.53
X=790839.12 Y=305599.35
X=790828.61 Y=305586.85
X=790823.96 Y=305591.62
X=790820.96 Y=305595.05
X=790817.70 Y=305597.37

Suprafata din masuratori= 24 1mp

NN = LN —




ANEXA LA

HCL NR. .02, 1RO \xexa g 16

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:500

Numarul Cadastral Suphaia mas[llgzt]a Bpetiuin: Adresa imobilului
262991 142 m Strada Traian nr. 10,
p Orasul Constanta, Jud. Constanta
Numar Cartea Funciara: Unitatea Administrativ Teritoriala (U.A.T.)
Constanta

792500

792550

303850 303850

- ]

UONTRAgE NEAZA

792500

24042028
A. Date referitoare la teren

Nr. Categorie de Suprafata -

Parcela folosinta (mp) Bdeitin!
1 Cc 142 Teren intravilan neimprejmuit
Total 142 -
B. Date referitoare la constructii
Cod Suprafata
Destinatia construita la sol Mentiuni
Constr. ¢
(mp)
Total - -

Suprafata totali masurati a imobilului =142 mp
g ==w__Suprafata din act = 128 mp
v ."-.'.'iv

Inspector,

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata
si atribuirea numarului cadastral.

SO L aea -\

1 sifale si Semnatura si parafa
g :ggr, SRATNUCSHG =] 1 R T T LT LTIl L Tt T L Trcr propm e
' 3 Data: ................... Evren E\Lg;t:l(ljyr:egrned &
e G | Georgian Semn il . Omer s A
Dates 16,09 2025 a-lonela imdscomen | ToMP1ABCPL D 240750/ 2025

20350501
20250976

b Cojocea_w:z«s] +03'00'




ROMANIA

'/

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR. /B/M’%

A Anul , A . o
- ' . dobandirii f s - Situatia juridicd
" Nr. | Codul de | - Denumirea . . . _ Valoarea de inventar | ™ - . -
crt. |clasificare|  bunului =~ |- »Elgmepte dg.ldeqtlﬁcqre R 5'({?.!"!. al . (lei) ~ actuala
S ' arii in .
folosinta e
Anexa nr.2 la HCL
str. Tineretului nr.7A nr.288/2025 privind
Suprafata teren — 80 mp atestarea apartenentei
(in indiviziune) la domeniul privat al
intravilan municipiului Constanta a
unor imobile situate in
51.323,33 municipiul Constanta
Teren intravilan - categorie de
folosintd  curti  constructii cu
1 - Teren : ’ T 2025
destinatia: zona de reglementare CF 263634
ZRB2 - subzona pentru case de
vacanta, pensiuni; ,
Raport de evaluare Identificare si localizare
Vecini: N,S,E -  proprietate nr.236015/16.10.2025 nr.209116/16.06.2025
particulard, V - domeniul public al
municipiului Constanta - Suprafata totala de 502

str.Tineretului CF 259844

mp din care 422 mp
reprezintd proprietate

~ particulard

PRESEDINTE SEDINTA,

N /’came LASCY

CONT
SEC

FULVIA ANTO

NEAZA
AR/GENERAL,
DINESCU



ROMANIA ‘ ‘

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR. /3/7?0%

Anul
: dobandirii : Situatia juridica
g_'; c(l::s‘:;li::::e Di'::::lz?a Elemente de identificare 53‘,5*!}‘5 al Valoarea(litie)mventar actuala
arii in
folosinta
str. Negru Voda nr.10A
Suprafata teren — 128 mp
intravilan 291.214,08 HCL 109/2005,
pagina 10
Teren intravilan - categorie de
folosinta curti constructii, cu
1 _ Teren destinatia: locuinte individuale; 2005
Vecini: N - proprietate particularg,
E - proprietate particularg, Raport de evaluare
S - domeniul public al municivpiului nr.128920/12.06.2025 Identificare si localizare
Constanta - str.Negru Voda CF nr.56200/24.06.2025
238518, V - domeniul privat al
municipiului Constanta

PRESEDINTE SEDINTA,
: .  CONTRA
NICOLAE JASCO SECRET

FULVIA
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PL‘E AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:200
Nr.cadastral ! su?:;;it;um‘;?;a L Adresa imobilului
MUNICIPIUL CONSTANTA
128 STRADA NEGRU VODA, NR 10A
JUDETUL CONSTANTA
Nr. carte funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
CONSTANTA
INVENTAR DE COORDONATE
STEREO 70
Nr. X Y
Pct. [m] [m]
1 304079.949 | 792272.267
2 304086.794 | 792278.575
3 304077.393 | 792288.412
4 304073.711| 792284.825
5 304070.535| 792281.360
Suprafata = 128 mp
Se€coo
03 [0 & 2=
A. Date referitoare Ia teren
Nr. Categorie de | Suprafata e
parcela folosinta (mp) Mentiuni
1 CcC 128 IMPREJMUIT
TOTAL 128
B. Date referitoare la constructii
Cod ... |Suprafata construita la -
constr. Destmatna} sol (mp) Mentiuni
TOTAL | | =
Suprafata totala masurata a imobilului = 128 mp —
Executant Z
Ing DUMITRU DATCU 000dszip o ~J P’
Aut. Seria RO-B-F Nr.0789 o : rzri
8 p
~ He =Y »
< ®. 8O ~ D4
0 2z Px {
Euls SE M
g3 % > —
g 58w - >
o <.E ,EQ . :\
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Confirm executarea masuratorilor la teren, corectif\Ni t "CarBspondenta acest| pia alitatea din




ROMANIA ‘ ‘

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 3 LA H.C.L. NR. /3/ %7%

Anul
i dobandirii 2 Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea . . . Valoarea de inventar 2 &
&% | clasificare Batital Elemente de identificare slc{;l:;:%nal (lei) actuala
folosinta

Anexa nr.2 la HCL
. ivind
str. Mihai Viteazu nr.27 nr.126/2024 privin

atestarea apartenentei
Suprafata teren — 148,55 mp la domeniul privat al
(In indiviziune)

municipiului Constanta a

intravilan unor imobile situate in
231502, municipiul Constanta
Teren intravilan - categorie de
1 - Teren folosintd  curti  constructii, cu 2024

CF 260912
destinatia: locuinte individuale;

Vecini: N - proprietate particularé, Identificare Sl localizare

E - domeniul public al municipiului Raport de evaluare 192735/17.10.2023
Constanta, V -  proprietate nr.159863/20.08.2024 | "' / 0
Egﬁtiﬁﬂ:gg’ > _ PIRNICEES Suprafata totala de 245

mp din care 96,45 mp
reprezinta proprietate
particulara

PRESEDINTE SEDINTA,

W/f / L4300 CONTRASENINEAZA

SECRET NERAL,
FULVIA ANTONE ESCU




ROMANIA .
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 4 LA H.C.L. NR. /5/%)726

Anul
Nr. | Codul de Denumirea Blasitants de kisstiSiars d?/bsaa':ld';'l' Valoarea de inventar Sltuaatcl_:u)aulgldlcé
crt. |clasificare]  bunului $ pincy (lei)
rii in
folosinta
str. Miron Costin nr.34
Suprafata teren — 17 mp
(In indiviziune)
intravilan 34.777,09
HCL 109/2005,
Teren intravilan - categorie de pagina 18
folosinta curti constructii, cu
1 - Teren destinatia: locuinte individuale si 2005
colective mici cu maxim P+2;
Identificare si localizare
Vecini: N - proprietate particulard, Raport de evaluare nr.208663/16.01.2024
E - proprietate particulard CF nr.77376/03.04.2025
249790, S - proprietate particulara
CF 212211, V - domeniul public al CF 205450
municipiului Constanta
103.729,02
Suprafata totala de
Str. Miron Costin nr.34, et.1, teregzd:;g?er;r%zdi:;\tg:are
. ap.2. proprietate particularéd
2 1.6.1. Constructie Suprafata utila - 42 mp 2005

Casa scarii — 7,8 mp
Balcon - 2,3 mp

Raport de evaluare
nr.77380/03.04.2025

EDINTE SEDINTA,
/\?E AE LA,/

S

CONTRABEMNEAZA

SECRET,

FULVIA A

GENERAL,
DINESCU




ANEXA LA

(Mexa Nr. 16

v S T
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A BUN&LUBM@ML 1. 255)
Scara 1:200

Nr. cadastral | Suprafata masurata a imobilului(mp) Adresa imobilului

Str. Miron Costin, Nr.34
205450 7 Loc.Constanta, Jud. Constanta
Nr.Cartea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala(UAT)
205450 CONSTANTA
8 | g
H S
N
A% E
'] S

® \
L4 \.
Sl IR
Inventar de coordonate
d}; Sistem de coordonate Stereografic 1970
Nr. | Coordonate pet.de contur | Lungimi
Pc{ laturi
o NSRRI N ' X [m] Y [m] P+
| F IA MU ) 11304346.051 [ 791577.485 | | 7.141
i r L 2 |304340.788 | 791582.312 2.463
i . ) 31304338.911 | 791583.906 6.071
| ' | - . | 4 | 304343.024 | 791588.372 1.776
C ) | 5 [304344.241 | 791589.666 2.071
' F / /Z) 390 | 6304345.764 791588.262 |  1.271
| ‘ 7 |1304346.699 | 791587.401 1.092
i . S 2 3tura ‘ 8 | 304347.502 | 791586.661 0.759
| ) s ) / ) 9 [ 304348.017 | 791587.218 5.180
‘ [/aﬂ&: ApA¢ . / — _ | 10 | 304351.837 | 791583.720 | , 8.506
R 2 . S(Cc1)=78.52mp P=36.330m
&| A. Date referitoare la teren =
I. Categoria de Suprafata Mentiuni
i cela folosinta (mp)
i 1 = L Imobil partial imprejmuit prin: latura constructiei intre pet. 10-1-2-3-4-5 pe latura
de nord , vest si sud, limita constructiei intre pet. 5-6-7, 8-9-10 si limita
conventionala intre pct. 7-8 pe latura de est.
Total 79
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni
(mp)
Cl CL 77 Locuinta (P+1Ep) . Suprafata construita desfasurata = (35 mp
Total 77
Suprafata totala masurata a imobilului = 79 mp

— Suprafata din act = - mp

—
AugSghii B-Nr.5045-Catégiops

-~ 9 <

CONNMRASEMNEAZA

<\PRESEDINTE SEDINTA - SEQREFAR GENERAL,

: 5 ! Fuivfaa NELADINFSCU
Nieokke | LAQCY




o Releveu apartam
Scara 1:100

t ANEXALA

IHCL NR. 5.1 AL

NEXA NR18

Nr. cadastral al terenului _I Adresa imobilului

Str. Miron Costin, Nr .34, Etaj 1 ,Ap.2.
Oras Constanta, Jud. Constanta

Cartea Funciara colectiva nr. UAT

Constanta

Cod unitate individuala ( UI) | CF individuala

PRESEDINTE SEDINTA

NN NN

0.70
' ©

2.40

@

N
2.90——$ .
L
AN =
N

©

3.62

777777777777

SN N NN

R R R TTTEEEEEEERER
3.06
©
3.06 =
ANANANANANS P

©
3.57
LTI

. = \ NICH LU CONS N ;"&"nj
216 - i S | VICIUI ASTIRU I
2 =z | E ir ARE |
3 w96 . |
247 —3 g l
| Semnityra
| lsotets o
Nr. Denumire Suprafata
.‘" incapere incapere [mp]
i ‘ 1 Camera 12.8
! p Camera 8.8
3 Hol 8.1
4 Bucatarie 8.5
5 We 3.8
Suprafata Utila=42.0 mp
6 - .}Gasgscam 1.1
7 | CaSsparii 6.7
8 /&, Cmﬁ‘@a‘lconw\ 2.3
[< B A S‘pprafata Totala=52.1mp
E = Executant, Data,
‘ ‘ Stere Jiru 18.10.2023

Aut. B-Nr.5045-Cat.A

Receptionat,

Data,




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 5 LA H.C.L. NR. /3/%%

Anul

. dobandirii s Situatia juridica

:; cf:s(::'li::‘a’:e Di'::::::iea Elemente de identificare $i({5sa.!.l£ al Valoarea(lc;?)mventar actuala

rii in
folosinta
Cripta edificata pe locul de
inhumare in suprafata de 4,70 Certificat de mostenire

mp din Cimitirul ,Constantin vacanta

1 1.10. Constructie Predescu” 2025 nr.97/15.05.2025

Lot 6207, Figura E

Fara valoare

PRESEDINTE SEDINTA,
N/ (AE LAS

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR

FULVIA ANTO ESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 6 LA H.C.L. NR. /6/2’()726

Anul
) dobandirii 2 Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea . : Valoarea de inventar
ot | clasificare Saunriatist Elemente de identificare sz;:i;l‘:‘nal (lei) actuala
folosinta
Cripta (constructie funerard)
edificata pe locul de inhumare in
suprafata de 5,40 mp din Certificat de vacanta
. Cimitirul ,Central” succesorala
1 L0, Construgtie 2023 F&r3 valoare nr.20/07.02.2023
Lot 15087, Figura K
PR!;SEDINTE $EDINTA, .
YU PE LA/ CONTRASEMNEAZA
N/CCA SECRETAR

FULVIA ANTO SCl




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR.7 LA H.C.L. NR. /3/”0?¢

privind radierea imobilului-teren, situat in str. Valu lui Traian nr.57, din
inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Vazand:
- HCL nr. 213/2011, anexa nr.39 si anexa nr.43;
- Act de partaj voluntar cu sultd autentificat sub nr.2528/17.12.2025.

Se aproba radierea imobilului-teren situat in str. Valu lui Traian nr.57, in

suprafata indiviza de 52,09 mp, identificat cu CF 230279, din inventarul bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiului Constanta.

Imobilul reprezinta domeniul privat al municipiului Constanta conform
anexei nr.39 si anexei nr.43 la HCL nr.213/2011.

PRESEDINTE SEDINTA,

NicoLae LAScU

CONTRASEMNEAZA

SECRE ENERAL
FULVIA ANT LA DINESCU



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR.8 LA H.C.L. NR. }5/&%)&;’

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

Vazand:
- HCL nr. 513/2019, anexa nr.7;
- Contract de partaj voluntar cu sultd autentificat sub nr.3489/23.12.2025.

Se aprobd radierea imobilului-teren situat in str. Liliacului nr.7B, in

suprafatd indivizd de 44 mp, identificat cu CF 259546, din inventarul bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiului Constanta.

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiului Constanta conform
anexei nr.7 la HCL nr.513/20109.

PRESEDINTE SEDINTA,

NICoLAE LhsSCU

CONTRASEMNEAZA
SECRET, NERAL

FULVIA LA DINESCU



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR.9 LA H.C.L. NR. /5//(@?¢

privind radierea imobilului-constructie - ap. 2, situat in str. Ion Banescu nr.2A,
din inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Vazand:
- HCL nr. 516/2023, anexa nr.1;
- Contract de vanzare autentificat sub nr.1237/21.10.2025.

Se aproba radierea imobilului-constructie situat in str. Ion Bdnescu nr.2A,
apartament nr.2 in suprafatd utild de 47 mp, identificat cu CF 260337-C1-U1, din
inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta.

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiului Constanta conform
anexei nr.1 la HCL nr.516/2023.

in inventarul bunurilor domeniului privat al municipiului Constanta va
ramane constructia C1 cu ap.1 in suprafatd utild de 49,1 mp, ap.3 in suprafat3
utila de 26,9 mp, parti comune - hol - 42,8 mp, baie - 6,3 mp, wc - 1,4 mp,
constructia C2 cu ap.4 in suprafata utild de 39,4 mp si terenul in suprafatd de
440 mp.

' PRESEDINTE SEDINTA,

NICOLAE JASCU

CONTRHSEMNEAZA
SECREYJANR GENERAL
FULVIA NELA DINESCU

\




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR.10 LA H.C.L. NR. /3/%029

privind radierea imobilului-constructie - C2 etaj 1 si C2 mansarda, situat in
str.Arhiepiscopiei nr.21, din inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Constanta

Vazand:
- HCL nr. 241/2025, anexa nr.6;
- HCL nr. 145/2015, anexa nr.4, art.14 din HCL nr.329/2015;
- Contract de vanzare autentificat sub nr.28741/11.06.1997;
- adresa SC Confort Urban SRL nr.16629/06.10.2025 inregistratd la Primaria
municipiului Constanta sub nr.227607/07.10.2025.

Se aproba radierea imobilului-constructie situat in str. Arhiepiscopiei nr.21,
C2-etaj 1 in suprafatd utild de 31,50 mp si C2-mansardd in suprafatd utild de
31,70 mp identificat cu CF 260337-C1-U1, din inventarul bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Constanta.

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiului Constanta conform
anexei nr.6 la HCL nr.241/2025.

In inventarul bunurilor domeniului privat al municipiului Constanta va
ramane constructia C1 - demisol in suprafatd utild de 51,4 mp, C1 - demisol in
suprafata utila de 61,8 mp, C2 - subsol in suprafatd utild de 21,5 mp si C2 -
parter in suprafata utild de 29,7 mp si terenul in suprafatd de 403 mp.

PRESEDINTE SEDINTA,

NIEOLAE LARCY

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
FULVIA A NELA DINESCU



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 11 LA H.C.L. NR. ’B/QOVQQ

NR.
BLC-Ls VALOARE .
TEREN/ SUPRAF. ) NR. RAPORT | INREGISTRARE
NR. JUSTA
R NRJDATA | ANEXA CONSTRUCTIE mp o EVALUARE RAPORT LA
PMC
1.| 288/2025 2 Teren situat in 80 51.323,33 Ml #HESES
str.Tineretului nr.7A 08.10.2025 16.10.2025
2.| 109/2005 pag.10 Teren situat in 128 291.214,08 280 120220,
. str.Negru Voda nr.10A 11.06.2025 12.06.2025
. 450 / 159863 /
3. 126/2024 ) Teren situat in
str.Mihai Viteazu nr.27 | 14835 | 23157291 | 45 45 5004 | 20.08.2024
. & 154 / 77376 /
4. 109/2005 ag.18 Teren situat in
/ pad str.Miron Costin nr.34 17 3477709 | 21.03.2025 | 03.04.2025
e e 155/ 77380 /
5. 109/2005 ag.18 | Constructuie situata in
/ pag str.Miron Costin 52,1 103.729,02 | 54 93.2025 | 03.04.2025

PRESEDINTE SEDINTA,

NICOLAE dASCU

7/‘

SECRET

FULVIA ANTO

CONTRASEMNEAZA
GENERAL,

DINESCU
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Tineretului, nr. 7A, Zona Palazu Mare, 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 aplicé si principiile continute
in Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de catre o
cerinta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referinta ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este 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 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 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 sd se
elaboreze in ipoteza continuitdtii 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 careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii careia ii
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 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, 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 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 determinatd in baza unei ipoteze speciale.

==
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Tineretului, nr. 7A, Zona Palazu Mare, 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 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 intrebdrile privind evaluarea,

ridicate de catre auditorul entittii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinté ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definita de [FRS este
incadrata 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. 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 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 nelimitatd, ceea ce
inseamna cd ar trebui sa fie contabilizat separat si s nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliara este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
imobiliare, adica 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 cd 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 detinator 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 | 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.

-5-
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Mun. Constanta — str. Tineretului, nr. 7A, Zona Palazu Mare, jud. Constanta

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

Metoda comparatiei directe de piatda (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 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 vénzare de proprietati
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea 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 Palazu Mare, Str.

Tineretului, nr. 7A, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 80 mp;

Deschidere: 12 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiala conform PUD in zona;

Acces: strada Tineretului;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: pland;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluata 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 utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodd atunci cénd exista 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 védnzare de proprietdti imobiliare

-6
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.
Valoarea finali 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 proprietati, a

conditiilor obiective a proprietdtilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafati

Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. y teren
int Denumire
mp E/URO LEI EURO RLRD LEI EURO
mp /mp

Teren intravilan, zona Palazu
1 | mare, str. Tineretului, nr. 7A, 80 126,00 51.323,33 10.080,00 147,0 59.877,22 11.760,00
mun. Constanta, jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. Tineretului, nr. 74, Zona
Palazu Mare, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a
considerat cd valoarea de piatd rezultati prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild,
relevanti si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cat si de

ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Suprafagh Valoare justi
Nr. . teren
SFE Denumire
mp E/Lr}nl;O LEI EURO
Teren intravilan, zona Palazu mare, str. Tineretului, nr.
] 7A, mun. Constanta, jud. Constanfa 80 126,00 31.923,33 10,080,00
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Tineretului, nr. 74, Zona Palazu Mare,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

10.800,00 EURO echivalentul a 51.323,33 LEI fara TVA
1 EURO 50916 LEI ~ 08.10.2025

© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S RL Cbn&"fénﬁ




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

Constanta
Evaluare afacen, proprietdti, bunur, | ANEXA L
Consultantd in management,
Reorganizare i restructurare, Studii de fezabilitate, i HCL NR. .. / 3 o //O@Qé
®lanuri de afaceri, Finantarea afacerilor
Rominia, 900190, Constanta, str. C.D. Gherea, nr. 13, %a” -
Telefon/fax 0341/1737206,70, mobil 0745/183221, | m‘a
e-mail: dragos.ipate@gmail.com ! %UT‘ONS SRL "3 )
RC: J 13/1792/2003, Cod fiscal: RO 15489305 /. NETA~ vy [/
: . 260 K
An Ql @gﬁml““m
i R .'J’ ”004*% f ﬂ‘f

RAPORTme
D E Wo022X 2\

EVALUARE

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

e
f/a

Teren intravilan
Zona Centru, strada Negru Voda, 10A
mun. Constanta, jud. Constanta

128 mp JONTRASEMNEAZ
SECRETAH AENERAL,
ULVIA ANTOYELA DI ES
T - SEDINTA PROPRIETAR:
C@

PRES
N MUNICIPIUL CONSTANTA
// W

057/\/\ BENEFICIAR:

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

Iunie 2025

\
J




Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — strada Negru Voda, nr. 10A, 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 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 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 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 evaluarii vor include i 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 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 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 entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza sa
lichideze entitatea sau sa inceteze activitatea comerciala, fie nu are alta alternativa 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 careia 1i apartin. Aceasta
ipoteza nu se aplica in cazurile in care este clar cd exista fie intentia de a lichida entitatea sau de a renunta
la un anumit activ, fie ci 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 si se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de cont,
de exemplu, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine statitor sau in combinatie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contind 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. 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 oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebdrile privind evaluarea, ridicate
de 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 justd definitd de IFRS este
incadrata 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 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 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 si constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viata utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd ci ar trebui sa fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati 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 contabila a proprietdtii imobiliare,
adica terenul si constructiile considerate impreuna, 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
ca 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 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 evaluarii”;

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

-4-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — strada Negru Voda, nr. 10A, Zona Centru, jud. Constanta

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

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Centru, Str. Negru Voda,

nr. 10A, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 128 mp;
Deschidere: 9,11 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiala conform PUD in zona;

Acces: Str. Negru Voda;

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 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 adecvata
metoda atunci cand 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 proprietdti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

25 =
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — strada Negru Voda, nr. 10A, Zona Centru, jud. Constanta

Valoarea finald a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a
conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

N SUPFALNES Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
£ 3 teren
Sk Denumire
mp EURO LEI EURQ: | PURO LEI EURO
/mp /mp
j {1 intrasiing, St Negiy. Voed, - s, 128 450,00 | 291.214,08 | 57.600,00 443,0 | 286.684,08 | 56.704,00
zona Centru, mun. Constanta, jud. Constanta

L

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, Str. Negru Vodd, 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 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 gdsite pe piatd.

Suprafati Valoare justi
teren

Nr. :

@ Denumire A

mp ELRO LEI EURO
mp
1 Teren intravilan, Str. Negru qua, nr. 10A, 128 450,00 291.214,08 57.600,00
zona Centru, mun. Constanta, jud. Constanta
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Negru Voda, nr. 104, zona Centru,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

1 EURO 5,0558 LEI  05.06.2025 * eNOLLNT0S

< ONLLINSNOD B

57.600,00 EURO echivalentul a 291.214,08 LE m&@éy\\
"3
2/ INIWIOVNYIN q} )
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Mihai Viteazu, nr. 27, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

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

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de 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 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 sa 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 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
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 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 si 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 alternativad realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvata ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia i
apartin. Aceastd ipoteza nu se aplica in cazurile in care este clar cd existd 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 stitator 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 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:

-3 .
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Mihai Viteazu, nr. 27, jud. Constanta

(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 intrebarile privind evaluarea,
ridicate de catre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referina ai evaluarii.

Valoarea justa

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 reglementatd intre participantii de pe piata, la
data evaludrii. Aceasta 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 ,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 utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd ca ar trebui sa fie contabilizat separat si sd 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, adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ci 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 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 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 proprietdtii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazd la valoarea justa.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

A
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Mihai Viteazu, nr. 27, jud. Constanta

e 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 nepartinitoare;

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 vanzare de proprietdti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan

Obiectul evaluarii: teren intravilan situat in mun. Constanta, str. Mihai Viteazu, nr. 27, jud.

Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 148,55 mp;

Categoria de folosinta a terenului: rezidentiala;

Acces: str. Mihai Viteazu,

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 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 §i cea mai
adecvata metodd atunci cind exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizirii 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 proprietdti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

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

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

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

-5
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Mihai Viteazu, nr. 27, jud. Constanta

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafati Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. Denumire terety
ert. EURO EURO
RON EURO RON EURO
mp /mp /mp

Teren intravilan, Centru,
strada Mihai Viteazu, nr. 27, 148,55 313,25 | 231.572,91 | 46.533,29 385,7 | 285.142,79 | 57.297,86

mun. Constanta jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa, str. Mihai Viteazu, nr. 27, mun.

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

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

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

gdsite pe piatd.
N Supratvt) Valoare justi
cr:- Denumire terea) = ;
: wip ‘if;o RON EURO
1 Teren intravilan, Ccntrg, strada Mihai Viteazu, 148,55 313.25 231.572.91 46.533.29
nr. 27, mun. Constanta jud. Constanta
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa
str. Mihai Viteazu, nr. 27 , mun. Constanta este de:

46.533,29 EURO echivalentul a 231.5 72,91 LEI fara TVA
1EURO 4,9765 LEI  12.08.2024

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

Administrator
dr. ing. Dragos Mihai IPATE

Y] °
€clalizared [\
% AN’—\jﬁ/

-6-

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



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

Constanta
Evaluare afaceni, proprietdts, bunuri,
Consultantd in management, #
Reorganizare gi restructurare, Studii de fezabilitate, |
@lanuri de afaceri, Finantarea afacerilor

Romania, 900190, Constanta, str. C.D. Gherea, nr. 13 4
Telefon/fax 0341/173794, mobil 0745/183221,

e-mail; dragos.ipate@gmail.com Y4
RC: J 13/1792/2003, Cod fiscal: RO 15489305 M‘?GSM%

® DE ¥ ?i;;\.‘
EVALUARE”

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Constructie — Etaj 1

str. Miron Costin, nr. 34
(SU = 42 mp, Casa scirii = 7,8 mp.,
a S. balcon = 2,3 mp, ST = 52,10 mp)

PROPRIETAR:

: F:DI\‘TE SED]NTA MUNICIPIUL CONSTANTA cpNT ASEMNEAZA
N’DQJ\A‘E Lased  SECREFARBENERAL,

9’“\ BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM SI PATRIMONIU
DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL PATRIMONIU

MARTIE 2025




Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — Etaj 1, ap.2, str. Miron Costin, nr. 34, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluarile efectuate pentru a fi incluse intr-o situaie financiard vor fi realizate astfel incét sa respecte
cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd §i principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
cerinté.

2. Pentru a se conforma ceringei 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 prefului de achizifie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fat3 de cerinfa 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 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 impreuni 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 gi valoarea recuperabild.

4, in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipotezd care se ia n
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare si se elaboreze in
ipoteza continuitatii activitatii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativa realistd decat acestea.
Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvaté ipoteza conform
cireia activul sau activele vor continua s fie utilizate ca pérti ale intreprinderii careia ii aparfin. Aceasta
ipotezd nu se aplica 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 si se declare §i ipotezele care vor fi ficute pentry a defini unitatea de cont,
de exemplu, daca activul va fi evaluat ca fiind de sine stétitor 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 fcute.

6. in mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard s fie determinati 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
urmitoarele:

L
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun, Constanta — Etaj 1, ap.2, str. Miran Costin, nr. 34, jud. Constana

(a) maisura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apérea 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 referin{d ai evaludrii.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadratd 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 piafa, 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 ,,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 ,,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 ci, de obicei, terenul are o duratd de viafd utild nelimitatd, ceea ce
inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat §i 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 i apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a propriettii imobiliare,
adicd 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, avind in vedere faptul
cd 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: constructie — str, Miron Costin, nr. 34, etaj 1;

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

* Tipul valorii estimate: valoarea justi;

* Unitatea de cont evaluati este constructia evaluatd;

» 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 proprietdtii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazd 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 Metoda comparatiei directe de piata (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata liberd la ,,second hand”, in urma unor tranzactii
libere si nepdrtinitoare;

o Metoda bazati pe costuri — CiN:

Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1)

Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica);

deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externd (datoritd factorilor externi) D ext.

Valoarea rdmasa actualizata estimata sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr (CIN) = Vi x (1 = D fizicd) x (1 - D funet.) x (1 = D ext.).
sl
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — Etaj 1, ap.2, str. Miron Costin, nr. 34, jud, Constanta

2.

Descrierea proprietitii — Constructie

Obiectul evaludrii: Imobil constructie, situat in mun. Constanta, str. Miron Costin, nr. 34,

jud. Constanta, are urméitoarele caracteristici tehnice:

Suprafatd teren: 79 mp;

Suprafata utild: 42 mp;

Suprafata balcon: 2,3 mp;

Suprafata casa scdrii: 7,8 mp

Suprafata totald: 52,10 mp;

Categoria de folosinfé: rezidential;

Acces: str. Miron Costin;

Utilitdti: pe amplasament;

Descrierea constructiei:

» fundatie: cuvi beton armat cu subsol integral;

* inchideri: zidarie de caridmidd/bea;

» plangee; beton armat;

» sarpantd: de beton;

» invelitoare: acoperis tip igld metalica;

» pardoseala: parchet lemn in camere;

* finisaje interioare: var lavabil in camere;

* tampldrie: la exterior ugd lemn, la interior ugi de lemn gi geam termopan;

* instalatii: de alimentare cu apa potabila §i canalizare, alimentare cu energie electricd, incalzire
pe bazi calorifere electrice, telefonie, CATV pe amplasament toate functionale;

» Stare tehnicd: buna.

Evaluarea proprietitii

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

» Metoda comparatiei de piafd — 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 utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
metoda atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

* Metoda bazati pe costuri — CiN:

Valoarea de inlocuire reprezentand valoarea de nou actualizata (V1)
Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizicd (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externd (datorita factorilor externi) D ext.
Valoarea rimasa actualizata estimata sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr (CIN) = Vi x (1 - D fizicd) x (1 = D funct.) x (1 = D ext.).

- Bs
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Mun. Constanfa — Etaj 1, ap.2, str. Miron Costin, nr. 34, jud. Constanta

Valoarea finala a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerndu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnica pentru caracteristicile fiecdrei proprietéi, a
conditiilor obiective a proprietdilor si a existenei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafaga Metoda compgraum directe de Metoda CIN
piafa
?r: Denumire teren | constr. | desf | utila Constructie Constructie
| EURO 3 EURO
| mp mp mp mp /mp EURO LEI /mp EURO LEI
str. Miron
Costin, nr. 34,
1 | zona Centru, 79,00 | 72,94 | 72,94 | 52,10 | 400,00 | 20.840,00 | 103.729,02 | 440,15 | 22.931,61 | 114.139.79
mun. Constanta,
jud. Constanta

Concluzie:
‘ In evaluarea imobilului format din constructie, etaj 1, ap. 2, situatd la adresa str. Miron Costin,

nr. 34, mun. Constanta, cu o categorie de folosinfd rezidential, s-a considerat cd valoarea de piafd
rezultatd prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild, relevantd gi adecvatd, deoarece s-a

tinut cont atit de cea mai buna utilizare a terenului, cit §i de ofertele comparabile gisite pe piafd.

Suprafat Valoare justa
Nr. Pettiinilie teren constr, | desf | utila Constructie
= n m m m EURO EURO LEI
p p P A
g - | str- Miron Costin, nr. 34, constructie, 79,00 | 72,04 | 72,94 | 52,10 | 400,00 | 20.840,00 | 103.729,02
etaj 1, ap. 2, mun. Constanfa, jud. Constanfa
Valoarea justd
@ (pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului constructie, etaj 1, ap. 2, situat la adresa str. Miron Costin, nr. 34,

mun. Constanta, jud. Constanfa este de:

20.840,00 EURQ echivalentul a 103.729,02 LEI fira TVA
1 EURO 49774 LEI  18.03.2025
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Raport de evaluare pentru raportare financiarad
Mun. Constanta — Str. Miron Costin, nr. 34, 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 aplicd 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 evaluarii, termenii de
referintd ai evaluarii 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 combindri de iIntreprinderi, 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 evaluarii 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
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 Financiard prevad ca situatiile financiare sd se elaboreze in
ipoteza continuitdtii activitatii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza sa
lichideze entitatea sau sa inceteze activitatea comerciald, fie nu are alta alternativa 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 ii apartin. Aceasta
ipotezd nu se aplicd 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 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 contind 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. Céand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in vedere
urmatoarele:

-3-

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



Raport de evaluare pentru raportare financiarad
Mun. Constanta — Str. Miron Costin, nr. 34, jud. Constanta

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

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

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru 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 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 si constructii

G12. TAS 16 recunoaste ca, de obicei, terenul are o duratd de viatd 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 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 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 teoretica, intrucat ea nu s-ar putea realiza, avand in vedere faptul
ca nu pot fi vandute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

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

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

* Ipoteza evaluarii: 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 ,,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 existda 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

=4-
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Metoda comparatiei directe de piata (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 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 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 evaluarii: teren intravilan situat in mun. Constanta, strada Miron Costin, nr. 34, zona

Centru, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluata: 17 mp;
Deschidere: 9,60 ml;
Nr. cadastral: 205450;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiala conform PUD in zona;

Acces: str. Miron Costin;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: pland;

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 utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
metoda atunci cand exista 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 proprietati imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.
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Valoarea finala 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 proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Sutpel;z;t:ti Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. Denumire
crt.
euro/ . euro/ :
mp lei euro lei euro
mp mp
Teren intravilan, strada
[ A g 17 411,00 | 34.777,09 | 6.987,00 | 4290 | 36300,18 |  7.293,00
entru, mun. Constanta,
jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, zona Centru, str. Miron Costin,
nr. 34, 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, cit si de ofertele

comparabile gdsite pe piatd.

Suprafaii Valoare justi

Nr. . teren

¢ Denumire
s euro/ .

mp lei euro
mp
1 Teren intravilan, strada eron.Costm, nr. 34, 17 411,00 34.777.09 6.987.00
zona Centru, mun. Constanta, jud. Constan{a
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Miron Costin, nr. 34, zona Centru
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

6.987,00 EURO echivalentul a 34.777,09 LEI fara TVA
1 EURO 4,9774 LEI  18.03.2025

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIO
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