FO1-P532

ROMANIA, PROIECT DEAHOTARARE
JUDETUL CONSTANTA AVIZAT,
MUNICIPIUL CONSTANTA SECRETAI GENERAL,

FULVIA- LA/Dl‘NES::u
PROIECT DE HOTARARE NHJ LR O B4C

privind completarea sl actualizarea inventarului bunurilor care
apartin domeniulul privat al municipiulul Constanta

Primarul Municipiului Constanta, Vergll Chitac, in baza prerogativelor
stabilite lege si & initiativei exprimate in referatul de aprobare
nr. fﬁrf"ﬁ'_‘-‘ LAV A In calitatea sa de Initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Serviciului Patrimeniu - Directia patwa iy din
cadrul Directiel generale urbanism 51 patrimaniu inregistrat sub nr. él.g"ﬁ /

SaOf.. 2026,

n conformitate cu prevederile:

= art.5 & art. & din Normele tehnice pentru intocmirea inventarulul
bunurilor care alcitulesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al
municipiitor 51 judetelor aprobate prin HG nr. 392/2020:

= art, 357 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modific3rile
sl completarile ultericare;

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnics legislativd pentru elaborarea
actelor normative, republicatd, cu modificarile 5| completarile ulterioare;

Luand in considerare:

- H.C.L. nr. 109/2005 privind centralizarea inventarulul bunurilor care
apartin domeniului privat al municipiului Constanta cu completdrile si modificirile
ulterioare;

- pracesul verbal nr, 12168 / 20.01.2026 intocmit de Comisia speciald de
inventariere a bunurilor care apartin domeniulul Public sl privat al muricipiulul
Constanta, constituitd in baza Dispozitiel primarulul nr.2749/21.08.2025 :

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (14) si art. 196 alin. {1) fit. a) din
QUG nr, 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile
ulterigare;

PROPUNE:

Art. 1 Se aprobd completarea si actualizarea inventarulul Bunurilor care
aparfin domeniului privat al municipiulul Constanta, aprobat prin HOL nr.109,/2005,
completatd ulterior, cu Imobile (terenuri sl constructii), conform anexelar nr. 1-6,
care fac parte integranta din prezentul proiect de hotardre.

Art. 2 Se aprobd radierea imobilelar (terenurl si constructii), situate in
municipiul Canstanta, din Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Constanta, descrise in anexeale nr.7-10, care fac parte integrantd din
prezentul proiect de hotarare.

Art. 3 Se completeazd inventarul bunurilor aflate in demeniul privat al
municipiului Constanta, cu valorile stabilite confarm rapoartelor de evaluare
intocmite de clitre evaluator autorizat ANEVAR, conform anexei nr.11, care face
parte integranta din prezentul proiect de hotarére,



Art. 4 Se aprobad actualizarea anexei nr.43 la HCL nr.392/2008, centralizata
privind imabilul 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 planulul cu nolle masurdtori anexat prezentulul proiect de
hotirare, cu mentinerea valorii din contabilitate aferente terenulul.

Art. 5 Se aprobd actualizarea anexei la HCL nr449/2003, nr.cri, 96
centralizatd in HCL nr,109/2005, pagina 42, privind imobilul situat in str. Petre
Ponl colt cu str. Spiru Haret in suprafata de 194,15 mp, in sensul ca in loc de
*imaobil situat in str, Petre Ponl colt cu str. Spiru Haret in suprafatd 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, anexatd prezentulul prolect de hotéirére.

Art. & Se aproba actualizarea anexei nr.19 la HCL nr.256/2012, privind
imobilul situat in str, Traian nr.10, in sensul cad in loc de “imobil situat in str.Traian
nr.10 cu suprafata de teren de 128 mp" se va citl corect "Imobil situat in str.Traian
nr.10 cu suprafata de teren de 142 mp®, conform planulul cu nalle masurator
anaxat prezentului proiect de hotlrire.

Art. 7 Prezentul proiect de hotérdre ce urmeazd a fi inscris pe ordinea de zi
a sedintel ordinare din luna ianuarie 2026 se transmite de Secretarul General al
Municipiului urm3toarelor comisil: Comisiel de specialitate nr.1 - pentru studli,
prognoze economice-sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si
privat al municipiului Constanta, Cornisiei de specialitate nr.5 - pentru administragia
publica, juridicad, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertitilor
cetdteanulul, in vederea examindrii, formuldrii de amendamente in scris, dupd caz,
precum si intocmirii avizului cu privire |2 adeptarea proiectului,

INITIATOR,

PRIMAR
VERGIL CHITAC

Hac.
5

Ed.l, rev.02



FO2-PS32
ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIM

NR. /g?!':'ifﬁf_...p@b.nl.znzﬁ

REFERAT DE APROBARE
pentry proiectul de hotérare privind completarea si actualizarea inventarului

bunurilor care apartin domeniului privat al municipiuiul Constanta

Vazand prevederile art. 357 alin. {1} din QUG nr. 57/201%, privind Codul
administrativ, cu modificdrile si completarle ulterioare: "Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale se intocmeste 5i se
actualizeaza de catre o comisie special constituits,..”,

Ludnd in considerare Dispozitia primarului nr.2749/21.08.2025 privind
constituirea Comisiel speciale de inventariere a bunurilor care apartin domeniului
public si privat al municipiului Constanta.

Vazand procesul verbal nr. 12168 / 20.01.2026 intocmit de Comisia
speciald de inventariere a bunurilor care apartin domeniului public sl privat al
municipivlui Constanta;

Avand in vedere ca, potrivit prevederilor art.357 alin.(4) din acelasi act
normativ inventarul bunurilor care alcitulesc domeniul privat al  unitdti
administrative-teritoriale se aproba prin hotdrare a autoritdtii deliberative;

in temelul prevederilor art. 136 alin. (1) si alin.(B) lit. a) din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
initiez proiectul de hotarare privind completarea si actualizarea inventarulul
bunurilor care alcatulesc domeniul privat al municipiulul Constanta,

PRIMAR

VERGIL CHITAC

2

Ed.l, rev.02




ROMANTA FO3-P532
JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUL CONSTANTA

DIRECTIA GEMERALA URBANISM S1 PATRIMONIU

DIRECTIA PATRIMONIU

NR E A 01,2026

RAPORT DE SPECIALITATE
pentru proiectul de hotdrdre privind completarea sl actualizarea inventarului

bunuriler care apartin dameniului privat al municipivlui Constanga

Luand in cu iderare re ,‘fﬁ?{a}? aprobare al domnulul primar Yergll Chitac
inregistrat sub nr. '::.I‘ 4% |n calitate de initiator;

Frezentul raport de specialitate se Funl:lamenteaza pe urmatcarele temeiuri
de drept:

- dispozitiille art. 357 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile i completdrile ultericare: (1) Inventarul bunurilor care alcStuiesc
domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale se intocmeste si se actualizeazd
de cdtre o comisie special constituitd, conduss de autoritatea executiva ori de o altd
persoand imputernicitd sa exercite atributiile respective, dupd caz. {2} Comisia
prevazutd la alin.(l) se constituie prin dispozitia autoritdtii executive a fiecarel
unitdti administrativ - teritoriale, (3) Comisia prevazutd la alin.{1) are chligatia de a
actualiza inventarul bunurilor care alcdtulesc domeniul privat  al  unitégl
administrativ-teritoriale in termen de cel mult 90 de zile de la modificarea regimului
juridic al bunurilor respective. (4) Inventarul prevazut la alin.(1) se aproba prin
hotdrdre a autoritatii deliberative a fiecdrei unitdti administrativ-teritoriale.

- art, 6 din HG nr. 392/14.05.2020 privind aprobarea Normelor tehnice
pantru intocmirea inventarulul bunurilor care alcltuiese domeniul public si privat al
comunelor, al oraselor, al municipiiler s judetelor;

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

- prevederile Legii nr.24/2000 privind normele de tehnicd legisiativ
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu maodificdrile si completdrile
ultericars;

In acest sens, s-a procedat la:

- actualizarea Inventarulul bunurilor domeniului  privat al  municipiulul
Constanta conform anexelor 1-6 la proiectul de hotdrare privind completarea si
actualizarea |nventarului bunurilor care apartin domeniulul privat al municiplului
Constanta.

- radierea imobilelor (terenuri si constructii), situate in municipiul Constanta,
din inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta,
conform anexelor nr.7-10, la proiectul de hotar@re privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului
Constanta.

= completarea inventarului bunurilor aflate in domeniul privat al municiplului
Constanta, cu valorile stabilite conform rapoartelor de evaluare intocmite de citre
evaluator autorizat ANEVAR, conform anexel nr.12, la proiectul de hotirire privind
completarea si actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniulul privat al
municipiului Constanta. Rapoartele de evaluare pentru imabilele domeniului privat
al  municipiulul  Constanta sunt inregistrate sub nr.236015/16.10.2024,




nr.128920/12.06.2045, nr.159863/20.08.2024, nr.77376/03.04.2025,
77380/03.04.2025.

Imohilele ce urmeaza a fi radiate sunt urmatoarele:

- imobilul-teren, situat in str. Valu lui Traian nr.57, in suprafatd indivizd de
52,09 mp, Identificat cu CF 230279, Imebilul reprezintd domeniul privat al
municipiului Constanta conform anexel nr.39 si-anexei nr.43 la HCL nr.213/2011.

- imobilul-teren, situat in str. Liliacului nr,78, in suprafatad indiviza de 44 mp,
identificat cu CF 259546. Imobilul reprezintd domeniul privat al municipliului
Constanta conform anexei nr.7 la HCL pr.513/2019.

- Imobilul-constructie - ap.2, situat in str, Ion Banescu nr.2A, in suprafatd utila
de 47 mp, identificat cu CF 260337-C1-U1. Imobilul reprezintd domeniul privat al
municipivlui Constanta canform anexel nr.l la HCL nr.516/2023. In Inventarul
bunuritor domeniulul privat al municipiului Constanta va ramane constructia C1 cu
ap.1 in suprafata utila de 49,1 mp, ap.3 in suprafata utila de 26,9 mp, parti
comuneg = hol - 42,8 mp, baie - 6,3 mp, wc - 1,4 mp, constructia C2 cu ap.4 in
suprafatd utild de 39,4 mp si terenul in suprafata de 440 mp.

- Imobilul-teren, situat in str. Petru Rares nr.3, in suprafatd indiviza de 44 87
mip, ldentificat cu CF 239047, Imobilul reprezintd domeniul privat al mupicipiului
Constanta conform anexei nr.1 la HCL nr.191/2013 completata cu anexa nr.7 la
HCL nr.120/2020. In inventarul bunurilor domeniului privat al municipiului
Constanta va rdmane terenul in suprafatd indiviza de 94,13 mp.

- prin art.4 se aproba actualizarea anexei nr.43 la HCL nr.392/2008,
centralizatd privind imobilul situat in str. Bogdan Petriceicu Hasdeu nr.5, in sensul
ca in loc de "imobil situat in str.8.P. Hasdeu nr.5 cu suprafaa de teren de 215 mp”
se va citi corect suprafata de "imobil situat in str.Bogdan Petriceicu Hasdeu nr.54 cu
suprafata de teren de 241 mp”;

- prin art.5 aprobd actualizarea anexei la HCL nr.449/2003, nr.crt. 96
centralizatd in HCL nr.109/2005, pagina 42, privind imobilul situat in str. Petre
Poni colf cu str. Spiru Haret in suprafatd de 194,15 mp, in sensul c& in loc de
“Imobil situat in str. Petre Poni colt cu str. Spiru Haret in suprafatd de 194,15 mp”
€ va citi corect "imobil situat in str.Spiru Haret nr.39A cu suprafata de teren de
194,15 mp”.

In baza precizarilor antecitate, a fost intocmit procesul verbal nr, 12168 /
20.01.2026 intocmit de Comisia speciald de inventariere a bunurilor care apartin
domeniulul public si privat al municipiulul Constanta, constituitd in baza Dispozitiei
primaruful nr. 2749721 08.2025;

Fatd de cele mal sus prezentate, in temeiul prevederilor art.136 alin.(8)
lit.b), din Ordonanta de urgentd a Guvernulul nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificdrile si completdrle ulteripare, s-a intocmit prezentul
raport de specialitate care insoteste prolectul de hotirire privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului
Constanta, ce va fi supus spre analizd, dezbatere si aprobare plenulul Consiliulul
lecal al municipiului Constanta.

DIRECTOR EXECUTIV,
Carmen Mihaela ISPAS

.'- i

| Intocmit
Insp. A dru PATRU Serviciul Juridic
— EhAN UE LA
TeCEJl
Ed.l, rev.02
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUT CONSTANTA
Comisia speciala de inventariere a bunurilor care apartin
domeniulul public si privat al municipiului Constanta
NR. 12168 / 20.01.2026

PROCES VERBAL
pentru inventarierea bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Membril comisiel speciale pentru intocmirea Inventarulul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al municipiulul Constanta constituita in baza Dispozitiel
primarului  nr.2742/21.08.2025 privind constituirea Comisiel speciale de
Inventariere 2 bunurilor care apartin domeniului public si privat al municipiulul
Constanta, cunoscand prevederile art.357 din OUG nr.57/2019, privind Codul
Administratlv, cu modificarile si completarile ultericare sl art. 6 din HG
nr.392/14.05.2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru  intocmirea
inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al comunelor, al
oragelor, al municipiilor si judetelor, am procedat la verificarea documentatiei de
inventariere, intocmita de cdtre Serviciul Patrimoniu, Directia Patrimoniu, din cadrul
Directiel generale urbanism si patrimoniu, a bunuriler din domeniul privat al
municipiului Constanta.

Se intocmeste si se actualizeazd inventarul bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Constanta, cu urmatoarele bunurl ce constituie domeniul
privat conform QUG 57/2019, privind Codul Administrativ cu modificdrile si
completarile ulterioare, conform anexe:

1. imobil - teren situat in str. Tineretului nr.7A, in suprafatd indiviza de 80
mp, identificat cu CF 263634, in temeiul HCL nr.288/2025, anaxa nr.2 s-a aprobat
atestarea apartenentei la domeniul privat al municipiului Constanta a Imobilulul
teren in suprafatd indiviza de 80 mp, sens in care se actualizeazi inventarul
bunurilor apartinand domeniului privat cu imobilul situat in str. Tineretulul Ar.74 cu
teren in suprafatd indivizd de BO mp cu o valoare de inventar de 51.323,33 lei,
stabilita prin Raportul de evaluare nr. 236015/16.10.2025.

2. imobil - teren situat in str. Negru Voda nr.10A, in suprafatd de 128 mp.
Imaobilul este inventariat conform HCL nr.109/2005, pag.10 cu suprafata 0, sens in
care se actualizeaza inventarul bunurilor apartinénd domeniului privat cu suprafata
mai sus mentionata, conform Identificarii si localizarii nr.56200,/24.06.2025. Pentru
imobilul-teren in suprafatd de 128 mp a fost stabilitd o valoare de inventar de
291,214,08 lei conform Raportulul de evaluare nr.128920/12.06.2025.

3. Imobil - teren situat in str. Mihai Viteazu nr.27, in suprafatd Indivizd de
148,55 mp, Identificat cu CF 260912; in temeiul HCL nr.126/2024, anexa nr.2 s-a
aprobat atestarea apartenentel la domeniul privat al municipiului Constanta a
imobilului teren in suprafatd indivizdé de 148,55 mp, sens in care se actualizeazs
inventarul bunurilor apartindnd domeniulul privat cu imobilul situat in str.Mihai
Viteazu nr.27 cu teren in suprafatd indiviza de 148,55 mp cu o valoare de inventar
de 231.572,91 lei, stabilitd prin Raportul de evaluare nr. 159863/20.08.2024,



4. imabil - teren si constructie situat in Constanta, str. Miron Costin nr.34 si
ap.2, etaj 1, astfel:

Suprafata teren - 17,00 mp (in indiviziune).
Suprafata utila - 42 mp

Casa scérii — 7,8 mp

Balcon - 2,3 mp,

Imobilul este inventariat conform HCL nr.109/2005, pag.18 cu suprafata O,
sens in care se actualizeazd inventarul bunurilor apartindand domeniului privat cu
suprafetele mai sus mentionate, conform  identificdrii  si  localizaril
nr.208663/16.01.2024. Pentru imobilul-teren in suprafatd de 17,00 mp a fost
stabilita o valoare de Inventar de 34.777.09 lel conform Raportulul de evaluare
nr.77376/03.04.2025, iar pentru apartamentul nr.2 in suprafata utild de 51,2 mp a
fost stabilitd o wvaloare de Inventar de 103.729,02 lei conform Raportulul de
evaluare nr.77380/03.04.2025.

5. Imobil - constructie Criptd (constructie funmerara) edificatda pe locul de
inhumare in suprafata de 4,70 mp din Cimitirul "Constantin Predescu”, Lotul 6207,
Figura E. Conform Certificatulul de mostenire vacantd nr.97/15.05.2025 de pe
urma defunctului Vlad Constantin, municipiul Constanta devine proprietarul criptel
edificatd pe locul de inhumare in suprafatd de 4,70 mp din Cimitirul *Constantin
Predescu”.

6. imobil - constructie Criptd (constructie funerard) edificatd pe locul de
inhumare in suprafatd de 5,40 mp din Cimitirul "Central”, Lotul 15087, Figura K.
Conform Certificatului de wvacantd succesoralda nr.20/07.02.2023 de pe urma
defunctel Dumitriu Eugenia, municipiul Censtanta devine proprietarul criptei
edificata pe locul de inhumare in suprafatd de 5,40 mp din Cimitirul "Central®,

Se radiaza din inventarul bunurilor apartindnd domeniului privat al
municipiului Constanta urmatoarele imobile, conform anexelor:

7. se radiaza din inventarul bunurilor apartinénd domeniului privat al
municipiului Constanta, imobilul = teren situat in str. Valu lui Traian nr.57, in
suprafatd indivizd de 52,09 mp, identificat cu CF 230279, din inventarul bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiului Constanta.

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

8, se radiazd din inventarul bunurilor apartindnd domeniulul privat al
municipiului Constanta, imobilul - teren situat in str. Liliacului nr.7B, in suprafata
indiviza de 44 mp, identificat cu CF 259546, din inventarul bunurilor care apartin
domeniulul privat al municipiului Constanta.

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiulul Constanta conform anexei
nr.7 la HCL nr.513/2019.

9. se radiazd din Inventarul bunurilor apartindnd domeniului privat al
municipiului Constanta, imobilul - constructie situat in str. Ion Binescu nr.2A,
apartament nr.2 in suprafatd utild de 47 mp, |dentificat cu CF 260337-C1-U1, din
inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiulul Constanta.

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiulul Canstanta conform anexei
nr.1 la HCL nr.516/2023.

in inventarul bunurilor domeniulul privat al municipivlui Constanta va ramane
constructia C1 cu ap.1 in suprafata utild de 49,1 mp, ap.3 in suprafatd utild de 26,9



mp, partl comune - hol - 42,B mp, baie - 6,3 mp, wc - 1,4 mp, constructia C2 cu
ap.4 in suprafata utild de 39,4 mp sl terenul in suprafata de 440 mp.

10. se radiazd din inventarul bunurilor apartinand domeniului privat al
municipiului Constanta, imobilul - teren situat in str. Petru Rares nr.3, in
suprafatd indiviza de 44,87 mp, identificat cu CF 239047, din inventarul bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiulul Constanta.

imobitul reprezintd domeniul privat al municipiului Constanta conform anexel
ar.1 fa HCL nr.191/2013 completatd cu anexa nr.7 la HCL nr.120/2020.

In inventarul bunurilor domeniului privat al municipiului Constanta va ramdne
terenul in suprafata indiviza de 94,13 mp.

11. 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 la prezentul proces verbal.

Presedinte: Vergil Chitac — primar (f; fx‘hﬁ,ﬁ_
i

Membirii:
Fulvia Antonela Dinescu - secretar general municipiul Constanta
Georgeta Gheorghe - director executiv, Directla financiara

Dan Petre Leu - arhitect sef &}

Carmen Mihaela Ispas - director executiv, Directla patrimoniu
/

Anca Dumitref - inspector Compartimentul registru agricol -

Emanuela Rodica Stoicescu - sef serviciul juridic %
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Anexa la Procesul Verbal nr. 12168 / 20.01.2026

ROMANIA
Judetul Constanta
Primdria Municipiului Constanta PRESEDINTE
Comisia speciala de inventariere a bunurilor care apartin PRIMAR
domeniului public si privat al municipiului Constanta VERGIL CHITAC
&
INVENTARLUL /
bunurilor care apartin domeniulul privat al municipiului Constanta
Ianuarie 2026
Anul
Denumirea dobandirii Situatia juridica
Nr. Codul de Valoarea de inventar
ey iasificare bunului Elemente de identificare sifsau, al (lei) actuala
darii in
= 3 | folosinga i B S
. Anexa nr.2 la HCL
str. Tineretului nr. 74
Suw‘al"artla i E:J e nr.288/2025 privind
G Inclivizing) atestarea apartenentel la
intravilan 51.323,33 cxmuenid prval o
> r municipivlui Constanta a
vnar imobile situate n
|Teren  intravilan - categone de: Muncipiul Corstant
1 : Teren  [flosingd  curti  constructit, cul oo CF 263634
| destinatia: zona de reglementars
ZRE2 ﬁ- Subzun? pentru  case de O | Identificare sl localizare
VAGAIM, peosiing o 236015/16.10.2025 | M-209116/16.06.2025
Vecini: M,5.E - proprietate Suprafata totali de 502
particulara, Vv - domeniul public al mp din care 422 mp
i nicipiului Constanta -
str. Tineretului CF 259844 reprezinta proprietate
= I . - particulara




str. Negru Vodd nr.10A
Suprafata teren - 128 mp

intravilan
(Teren  intravilan categorie  de
folosinga cLrti comsbructil, Cl
Teren ‘destinatia: loouinte individuale;
Vecini: M - proprietate particulars,
'E = proprietate particulars, .
5 - domeniul public al municipioluil
Constanta -  str.hegru  Vodd CF
238518, V - demeniul privat al
municipiulul Constanta |
str. Mihai Viteazu nr.27
Suprafata teren - 145,55 mp
(in mdiviziune)
intravilan
[Terem  intrawilan - categorie de
Teren { ’
Folosinga curfi constructii, cu

'5|:|E5tina1;|a: locuinte individeale:

Vecini: N - proprietate particulars,

E - domeniul public al municipiulul
Constanta, ' - proprietate particulars,
S - proprietate partsculara

2024

291.214,08

Raport de evaluare
nr.128920/12.06.2025

HCL 109/ 2005,
pagina 10

Identificare i localizare
nr. 56200/ 24.06,2025

231.572,91

Raport de evaluare
nr.159863/20.08.2024

Anexa nf.2 la HOL
nr.126/2024 privind
atestarea apartenenkei lal
domeniul privat al
municipiulul Constanta a
unar imobile situate in
municipiul Canstanta

CF 260912

Identificare si localizare
nr.192735/17.10.2023

Suprafata totala de 245
mp din care 96,45 mp
reprezintd proprietate

particulara




str. Miron Costin nr.34 HCL 105/2005,
Suprafata teren — 17 mp pagina 18
(in Indiviziune)
intravilan 34.777,05 Identificare si localizare
nr.208663/16.01.2024
Teren intravilan - categorie de
fxlosinta curfi constrsctii, cu CF 205450
Teren destinatia:  locuinte  individuale  si 2005
lcolective mici cu maxim P+32; Suprafata totala de teran
Raport de evaluare de 79 mp din care 62 mp
1-"-."l!n::lnl M - proprietate particulard, nr.77376/03.04.2025 mpmzlnﬁ_ W‘-‘Pﬂemtﬂ
|E - proprictate  particulard CF particulara
(2407000, 5 - proprietate particulard
ICF 212211, ¥ = domeniul publc al
I municiplulyl Constania
HCL 109/2005,
l 103.729,02 pagina 18
Identificare si localizare
Str. Miron Costin nr.34, et.1, ap.2 nr.208663/16.01.2024
) Suprafata utild - 42 mp
161 Longtrictie Casa scarii - 7,8 mp e CF 205450
Bafcon - 2,3 mp
Raport de evaluare  Suprafata totald de teren
nr.77380/03.04.2025 | de 79 mp din care 62 mp
reprezintd proprietate |
S | particulars
Certificat de mostenire |
Cripts edificats pe locul de VNS
inhumare in suprafath de 4,70 mp nr37/15.05.2025
din Clmitirul .Constantin
110, Constructie Friadec 2025 Fara valoare Cota de 1/2 din dreptul
de dzlnn::fsiuﬂe asupra
locului de inhumare in
Lot 6207, Figura E suprafats de 4,70 mp
din Cimitirul ,Constantin
o Predescu"




Cripta {cnnﬂrumeﬁﬁéﬁrﬂ'
edificatd pe locul de inhumare in

nr.236015/16.10.2025

T 110, Constructie suprafata de EE:'E mE din Cirmitirul 3023 Fara valoare Certificat de vacanta
- tral succesorald
nr. 20/07.02,.2023
Lot 15087, Figura K
Imabile ce se radiazda din domaniul privat al municipiulul Constanta
HCL 21372011,
anexa nr.39, 43
Str.Valu lui Tralan nr.57
B Teren Suprafata indiviza - 52,09 mp 2011 Fard valoar: CF 220279
Iintravilan
At de partaj woluntar cu
. B sultd nr. JS2BE 2025
HCL 513,/2019,
anexa nr.?
Str.Liliacului nr.7B
9 Teran Suprafata indiviza — 44 mp 2019 Fara valoare CF 259546
intravilan
| Contract de parta) woluntar
| = cu sultd nr. 3489/ 2025
HCL Sief2023,
ansxa nr. 1
Str.lon Banescu nr.2A (ap.2)
10 LE.1. Constructie Suprafata util - 47 mp 2013 F&rs valoare CF 260337-C1-U1
sriravilen Cionbract de vanzare
autentificat sub
. . 12372025
HCL 1912013, anexa nr.1
Str. Petru R:érerp nr.3 HCL nr 12002020, anexa 7
Suprafata indiviza - 44,87 mp
11 - Teren InE ki 2013 Férd valoars CF 239047
_— | Dirdin Prefect nr.432/3035
¥alori stabilite prin rapoarte de evaluare, pentru imobile - domeniul privat al mun. Constanta
51.323,33
str. Tineretubui nr. 74 Ancxa nr. ia
1} Taren Suprafata - 80 mp 2025 HCL nr. 288/202%
intravilan Rapart de evaluare




291.214,08
str. Negru Vod3 nr.10A pag.10 1a
13 - Teran Suprafata - 128 mp 2005 | HCL nr.109/2005
intrawvilan Raport de evaluara
nr. 128930/ 12.06. 2025 |
231.572,91
Str. Mihai Viteazu nr.27 b Anexa nr.2 la
14 Teren Suprafata teren - 148,55 mp 2024 L o
witravilan Raport de evaluare
nr, 1 59863/20.08, 2024 |.
3.777.09
Str. Miron Costin nr.34
15 Teren Suprafata - 17 mp 2005 pag.18 la
intravilan Raport de evaluare PR n A
nr. 7 F37e/03.04. 2025
Str. Miron Costin nr.34 103.723,02 G 18
15 | 1.6.1. Constructine Suprafata utild - 52,1 mp 2025 HCL nr, iuﬂ-ﬁuﬂﬁ-
intravilan
| Faport de evaluare
L __nr.77380/03.04.2025 |
Membrii;

Dan Petre Leu - arhitect sef; é

Carmen Mihaela Ispas - director executiv, Directia patrlrr;nniu

Fulvia Antonela Dinescu - secretar general municipiul Constanta % /

Georgeta Gheorghe - director executiv, Directia financiard:

e

Anca Dumitrof - inspector Compartimentul registrul agricol *’f-:fw’
: I..I

Emanuela Rodica Stoicescu - sef serviciul juridic A

]




ANEXA NR. 16
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Ecura 1500
Numdrul Cadasiral Sopextam mbT:;rf R imopluyl Adresn imobilalui
2629481 | 142 Strada Traian nr. 10,
| np Clrasul Corstania, Jud, Cosstanja
Sumdr Corfea Funciara: Uiitotes Adminestraty Temwriald (U_AT S
Constaiia
& a‘
naEs i _Il_ AHSY
£
£ 2 i,
:f {1‘}:5-5 e .,'-.. ™
S @ f
) T ,."":
. )
i e =
T 0% i, ]
2 O Gl ‘2;/ =
Ao [vate referitoare la teren
Nr Categorie de | Suprafaga kbeniical
Parczla Tofosinth imph o
| Ce 142 Teren idravilan neimprejmuit
Total 142 -
B, Date referitoare b construaell
Cod | Suprafaia
Canair. Elestinagin construind fa sol MSfenqiuni
{mph
Twial = i
Supralata totald mAsuratd o imobdluloi = 142 mp
i e U pTATALE din wel = 128 mp
Wk t, . ‘
: | Inspeetor,

| Comfirm iroducerea mmobalulei B baea de date integragi
s atribuirea numdralu) cadastrml,

sl 1 Sermnifitura g parath
L by o g
Fanta E‘l."rEH Iu!m’.h::ll .
| i ypeas 0 Daie 3124 0910
Serrieat byl mer [rai-dd o PN

"EEﬂTgm-"-E-"?'-- | sampila BCPL

[ Dhara: 16,09, 2023

e e bl P
b Cojoced 15 -orm




PLAN DE AMPLASAMENT Sl DELIMITARE A IMOBILULUT

SCARA |2
Ber, Candastral | Suprafata masurata o imobilului (mp) Adresa imnobilu s
! <41 sir. Bogdon Perieeion Hasdew nr, 3A, mun. Constant
Nr. Carte Funcisr Lintases Administrativ Teritoriala (LA T
CONSTANTA
- EE’ ¥=3056LEES
N =
E E
- '
fi
N=IETRAT Y A=I05987.93
£ 2
5
¢ %
: z
A DATE REFERITOARE LA TEREN
M, parcedn Lilfl-_"-"-r! I%-HI it | EIJEI'?E Mentiuni
| Cg 1:1_1 Teren mmpreymiii
TOTAL 241
- B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTI
. .. | Suprafin constealis o
Cod Destinatin UI“'it ol [mr‘h | Meniiomi
el CL 74.2 | Locwints parter, Sconstrulin desfisursta= 74, 2mip:
e CL Bd. 2 Loeulnla perier: Scondruiin desfusumin= 4. 3mp;
TOTAL | 58.4 |

Supratata masurata a imobilului= 24 1mp

Suprafata din acte= 21 5mp

Exceutant: P.F A, PETCL CONSTANTIN INVENTAR DE COORIKONATE

CERTIFICAT DE AUTORIZARE SERIA ROSCT-F, NR. (] 25 e e prk e, STV TR
CATEGORIA © N-TO0R26,TH Y =304609, 51
CiEim execularea mdsurberdor ls beren, X=TO0RR0 12 =559, 35
corecsnuidines Inacmin documemigicl codedarale K=THIRIRG] Y=303586 83

G R=TI0K23.96 T=305591 67
# Corespondznia noesicia cu renlitiea din lwren N=TOR30. 56 Y=304494 03

Constantin Petcu Smsdomdsommuiiore. | X-T90RIT.70 V-305597,37
Suprafata din mosurssd= 24 Tmp

=oan A g

Doz 26.49.2025




ROMANIA FO1-PS08

DETUL CONSTANTA
IMARIA MUNICIPIULUT CONSTANTA
IRECTIA GENERALE URBANISM SI PATRIMONIU cart
IRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL TOPOGRAFIE, CADASTRU 51 CARTOGRAFIE DIGITALA
P vr——
Nr.R. 223799/27.01.2025

Catre,

SERVICIUL PATRIMONIU

Urmare adresei dvs. nr.223799/2024 privind numarul postal actual al imobilul

situat in str. Petre Ponl nr.22, v8 comuniclm ca,

-numérul administrativ actual al imobilului situat in Constanta str. Petre Poni cu

suprafata de 194mp si identificat cu numér cadastral 222600, este:

Str. SPIRU HARET NR.39 A
Nr. ! © Nume 5l
cib Atributii Functia Orenime Data Semnatura
Sef Serviciul
b

Verificat | Topografie, Cadastru sl FEFE?R?S:;U 27.01.2025 \\.ﬂ'\
Cartografie Digltal tine

Inspector serviciul

Elaborat | Topografie, Cadastru si | _ocoicea Monica |, ) 550 Agff;

| Cartografie Digital3 Paraschiv Angeia

=l |

Nr.pag. | 1 Nr. ex. 2

Ed. Il Rev, 00 11

Bd. Tomis, MF, 51, etaj 1, camers 223
Tel: C241486100, Fax: 0241486195
EmallicadastruBprimaria-constanta. o



Cilididl dre Corglatln i i Pubhs st e Imjcibflard COMSTARTA [T BHEAYY
F girgeil oe Cadastiu g Pubbciate Imabdard Coristants Zita iy
[ Liihd 11
i And :EIJE
ANILPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Sut e

PENTRL INFORMARE

I
TR e
Larde Fumcians M. 222600 Corstanta |'|l"lllmll

A. Partea |. Descrierea Imobilulul
Nr. CF vechi 803 specialaie:B23 speciala)

TEREN intravilan Nr. cirdaxtral velhi 17240
Adresa: jud, Consta~ta, UAT Constants, Lot Constanta, 5ir PETRE PONI, Mr. 20 o -
|'j.|{i§"'“‘“""‘"'] Suprafaga® (mp) | umnummnu

Taren impropriud
Bl P 194 ;
Teren bmp re ool in EOUsliEale Cu ard din e

~ B.Parteall. Pn:-pr!lmrt 5I acta
Inscﬂuripmitnuﬂlduptutd-pmmm:umanpuﬂm | Referinte

13535.!' 1357&”5
Hotarare nr, 4489, gin 217112003 (hatarere ne 10928 .02 2005

&1 intabulare, diepl de PROPRIETATE, daobandit prin Lege, cota actuala Al
11
1] MUNICIPUL CONSTANTA
e = C.Partea lll. SARCINI. -
| Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de propristate, drepturl resle | Referin
e garmntle g sarcinl S N
WU SUMNT
Ec el cacm | aet e 00 i CARATTEr BEvana! profevale ar prevedende fedn M0 SFTS fagiria I win 3

Litiagia m wldi Ladte PRy adigl e



Eurte Fungiara Me JI5E00 Cormryrpeaiiergg e g Corsianta

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
| Wrcacastral  [Supraiata (mar| CibsenyElel [ RefErinie - ;
|. 227600 154 Teven imipeejmuot o tat@hiate cu gara din lema |

= Gupralaia este deterrminata in planul de prosectie Stereo 70
CIETALN LINIARE [MOBIL

Date referitoare |a teren N B

T = :
"y |l:aun;mm 'HrlF Supratata | | R
€ | falesnna !,r,m (Prin) Tarla Parceld Nr. tppo | Obeervaty | Refernnte l

1 Curti (1) 194 . . - i
COnsT uct i | | | e S |
Lungime Segmente
1) Valorite ungimilor segmentelor sunt obiinute din prolectie in plan,
Punct,  Punct Lungime segment |
!_ Tnceput|  sfargit| . .|
T {268
2. 3] 2.05
3 4 0722
‘ 5 0.563
5! b 0481
B 7l 0,486
Faging § dn F

P umEnr [are Jengae e O Cararier personal profelie de pievedente Legn M &2 L0060

= ik i bk la wlie | o ERRY OO D



Lusngirne segment

fim)

0 A%2
£ 518
{432
0733
11.300
13824
14 B34

il waatl

(BRI R T Pt

Iﬂﬂmh sl e prolectle Sterse 70 5 sunt obenjite a 1 milmetu,
. declt valoares 1 mlimetru.

Pt Punct
inceput sfargit,
7 A
B i)
L] 10
w0 11
11 §2!
12 E
13 1
= L unipimie
= Diistants dinme

puncie esin formatd din segmente cumulsts ce sunk mal mic

Extrasul o6 carte funclard genetat pris sistemul infarmatic (ntegrat al ANKCPI confine informatlile din cariea
fim iark active la gata generars, GCesia este valabil In condijiile previzute de art, T din Leges nf, 453572000
coroboral cu . 3 din OUG, rr, 41/3016, exclushd in mediul electronic. pentry sctivitdt 5i procese
administrative previzute de lagisiatia in vigoare, Valabditatea poate fi sxtinsa si in forma fizica a
documentulud, Thrd semnaturd okograla, cu acceptul expres sau procedural 8l institutie publce on enhiati

cire @ solcital prezenfarea poesbu ealras,

Verilicarea rorsctituding i realitati informatifor continule e dacument 52 poate face is adress

30 de zile calendanstice de la mamentul generir doc umantislul,

Data 5l ora genardril,
07111/202% 09:36

i.rofverificare, folosing codul de verificare online dispenind in antel. Codul de verficare pste dakathil

Acest document se elibereard gratult pentru proprietari irmobllelor. Pentru alti selicitantl, costul
axtrasulul esta de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut onling prin platforma

http:/fepay ancpl.ro

DiprwEnnnl care coatine date ru Catacie puraoeal probeile e preRierate Lnge R 8 TR

| ey anEr.in

Paguma Jgun 3



E '
-

ANCI Oficiul de Cadasiru ¢ Publicitate Imabillard CONSTAN A
A Biroul de Cadastru sl Publicitate imobillard Constants

EXTRAS DF PLAN CADASTRAL

I pentry iobilul cu 1E 232600, UAT Constalite
by COIRSTAHMTE, Lug, Tonslants S Petre Pond, N, 22

Ferem 9 i)
Tiaream: intsmyikd
Categoria de folosintalnipd Cuit Comsatre i THdrmy
Plan detallu
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[l Amrs

IR L
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Plan de ansambiu
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.c-’r*‘-‘“-’*'-'; ROMANIA

: JUDETUL CONSTANTA
! m MUNICIPIUL CONSTANTA

: CONSILIUL LOCAL
LR K .I] 8

HOTARARE

privind completarea sl actualizarea inventarulul bunurilor care
apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Consiliy al al Municipiulul Constanta, intrunit in sedinta ordinarX
din data da____ . .

Avand in vedare expunerea de motive nr. 104749 / 2012
viceprimar Decebal Figddau, reportul Comisiel de specialitate nr.2 de organizare

a domnului
5| dezvoltare urbanistica, amenajarea teritoriului, realizarea lucrariior publice,
protectla mediuiul nconjurator, conservarea monumentelor istorice sl de
arhitectura, raportul Comislel de specialitate nr.5 pentru administratie publics,
juridicB,spérarea ordinil publice, respectarea drepturiier sl llbertdtilor
cetdteanului si referatul directiel patrimoniu inregistrat sub nr. 104186 / 2012;

Vazand H.C.L. nr, 109 / 2005 privind centralizarea inventarulul bunurilor
care apartin domeniulul privat al municipiulul Constanta cu complatirile s
rmodificirile ulterioare ;

Vazand prevederile art. 4, din Legea nr. 213 / 1998 privind bunurile
proprietate publica;

Conform art. 3 din Legea nr.79/2008 privind aprobarea O.U.G.
nr.103/2007 pentru modificarea si completaree 0.G. nr. 81/2003 privind
reevaluarea sl amortizarea activelor fixe aflate n patrimoniul Institutiior
publice;

In temeiul prevederlior art. 36 alin (2) lit "c*, art. 45 alin {3) si art. 115
alin (1), Iit. b, din Leges nr, 215 / 2001 privind administratia publicd locald,
republicata.

HOTARASTE:

Art. 1 - Se aprobd completarea si actualizarea “Inventarulul bunurilor
care apartin domeniulul privat a! Municipiului Constanta®, aprebat prin H.C.L. nr.
109 / 2005, cu urmatoarele imobile (terenuri si clddir), conform anexelor 1- 22
. 02 fac parte integranta din prezenta hotirire.

Art. 2 - 5e aprobd completarea si actualizarea *Inventarulul bunurilor
care apartin domeniulul privat al Municipiulul Constanta” conform anexal nr. 23
ce face parte integrantd din prezenta hotérdre, cu valorile juste de inventar,

stabilite pentru terenuriie dobdndite cu titlu gratult, Iniflal inventariate in
domeniul privat al municipiulul Constanta cu valoara .0,

Ba Toms nr. § L Pasx: 0040 — 41 — TORNO]: Tedr (0550 - &1

TORLDE, 3700 DOMFTANT A - RIBLANTA



Art. 3 - Se aprobd indreptarea erorll materiale cuprinsd In H.C.L. nr.
252/2011, anexa 13 - teren situat in b-dul Temis nr. 21, in sensul c¢d In loc de
“suprafatd 52 mp" se va cltl “suprafatd 50 mp”, .

Art. 4 - Se aprobd indreptarea erorll materiale cuprinsd in H.C.L. nr.
233/2010, art. 3, in sensul c& in loc de "C2-terasd-suprafats construitd 158 mp",

'se wva ot “C2-teras-suprafatd construltds 95,00 mp”, conform adrece:
R.A.E.D.P.P, Constanta nr. 47034/2012

Art. 5 - Compartimentul comisiilor de specialitate ale Consiliulul Local va
comunica prezenta hotdrdre tuturor persoanelor Implicate, Directiel Patrimoniu,
C.A.D.P.P., R.AE.D.P.P Constanta, Directiel Financiare si S.P.LT. in vedersa

aducerii la indeplinire, precum §i Institugiel Prefectulul Judetulul Constanta, Spre
stiinta.

Prezenta hotdrare a fost aprobatd de .-&? consilieri din 27 membri,
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA SECRETAR,
B s A ﬁu“"
MARCELA ENACHE

CONSTANTA, NR. ﬁ@}ﬁ/ﬁ

3, Tomds e 50 Fu: (041 — 4§ — 708 1303 Tl 0040 — 41 — 705105 BT00 COSTANT A - KORIARTA,




COHEIANEY  ROMANIA
e a JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

A

ANEXA NR. 19 LA H.C.L. NR._7 35 Téf.—*";.;:ff_

DENMUMIRE IMOBIL SUPRAFATA OBSERVATII
Teran 128,00 mp Legea nr, 213 / 1998
str. Tralan nr. 10 H.C.L. nr. 420 § 2001
Situatia juridicd nr. 101005 [
| . | 2012

PRESEDINTE SEDINTA,

P e
@ CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
MARCELA ENACHE
i
CORSTANTY  pOMANIA
% W% B JUDETUL CONSTANTA
1 MUNICIPIUL CONSTANTA
; i CONSILIUL LOCAL
e )
ANEXA NR. 20 LA H.C.L. NR.___J= 28 / P
DENUMIRE IMOBIL | SUPRAFATA ____ OBSERVATII
Teran [ 1.671,00 mp Legea nr. 213 / 1998
Stativnea Mamaia H.C.L. nr. 420 / 2001
| In vecindtatea sediului | Situatia juridicd nr. 88118 f 2012
administrativ SC | |
Litoral SA | i

PRESEDINTE SEDINTA,
H,-:';,dff.-:.-: P e 2

=L
et
% o
CONTRASEMMEAZA
SECRETAR,
MARCELA EMACHE
A

g

Bil. Teredwee 51Face D040 — 4 F — TOBEOD: Tal: 0042 - 41 = T0EL0S: FI00 COMSTAMNTA - ROMANIA
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ROMANIA

MUNICIPIUL CON

ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR.

STANTA

JUDETUL CONSTANTA

CONSILIUL LOCAL

str.Tineretulul CF 259844

PRESEDINTE SEDINTA,

T ~Anul
dobandirii Situatia juridica
Nr. | Codul de | Denumirea Valoarea de inventar
ot | cinaificars Beinasioil Elemente de identificare ﬂ.fa"ﬁ?" h‘lil (lei) actuald
L iy — folosinta
Anexa nr.Z la HCL
str. Tineretulut nr.74 nr.2B8/2025 privind
Suprafata teren — B0 mp atestarea aparteneniel
| (i mdiviziune) fa domeniul privat al
' intravilan | municipiului Constanta a
unar imaobile situate in
1.323,33 municipiul Constanta
Tersn  intravilan cateqgorie  de
folosingd curti canstructl, CL
1 Teren
|1:|::5tina'r.i-a: zona de reglementare AL CF 263634
F: REZ - subzona pentru case de
'I.I'-E|CEITI|.'.§|. PENSEUNE; d I-‘ |
Identificare si localizars
Raport de evaluare
{Vecin|: N,5,E = proprietate nr.236015/16.10.2025 nr.209116/16.06.2025
particlara, ¥ = domeniul public al )
minicipiului Constanta = Suprafata totala de 502

mp din care 422 mp
reprezintd proprietate
particularsd

CONTRASEMMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




'!' Oficul e Cadastry i Fublicitate Imobiliard CONSTANTA MNP, fErEnE 292004
-Ir Aol de Cadastru i Publiitate bnobillard Conslards Hiua FL
¥y Luna 10
r Ay 2038

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cand warihcnin
pattin PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 263634 Caonstania

A, Partea |, Descrierea imobilulul
TEREN irtravilan

Arresa: jud. Constanta, UAT Constanta, Loc. Constants, Ser tineretulul, Nr. 74

Nr . codastra W] oo ate (mp) Observatil | Referlrte

s | 263634 Fﬁ‘:;ﬁﬂi Teren impraimuit;
Construetl

ik I::Ttnpﬁrlk Adress Dbservatjl / Referinte

ALl | ae3ea4cy | Jud Lonstanta, AT Constanis, Loc. [Nr. niweluri:1; &n constraire- 1698 5, construlta & sol-33,1
Constanta, Str tneretudul, Br, TA |mip; 5. construila desfasuratacdZ mp,  Mronivelur-i;
LocidntalParter) Suprafata consiruita desfasurata=i2mp,

| | edificata in anul 1998
B. Partea Il. Proprietari i acte
Inscrien privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur reale Refarints

292008 | 24/10/2025 -

Act Administrativ nr, 88, din ZB/0BI035 erls 06 CLM Consiants, Aot Adwiniiathn :
171112025 emis de Primaria Constanta; i el it
gy Intabulare, drept de PROPRIETATE domeniu privat asupra sugralets)| ¥
de B0 mp din teren, dobandit prin Lege, cota actuala 171

1] MUNICIPIUL CONSTANTA _ |
Act Motarial nr. 3672, den 19/08/1998 emis de NP Petrescu Yeronica; Act Administrativ nr, M3S186. dinl
Etng tEl-r':Irl.; de Emﬁl.'én::ﬂ;nlm Act Notarial nr. 72, din 16082025 emis de NP Bratu Daniel numlr.nT.-i
nestrativ nr. , din 30716/2025 is de SPIT Constanta; / |
\emis de NP Bratu Daniel Dumitry; a EITI_E ’ T S A
A2 |intabukare, drept de PROPRIETATE - asupra suprafetel de 422 mp din| &1
teren, dobandil prin Succesiune, cota actuala 171

1} PAHOMIE ADRIAN-MIHAL -n ot de 17
| 2) PAHOMIE LAURENTIU-OVIDIUS, -in cota de 1/2

' g3 |ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota| ALl
actusla 173 ===
1} PAHOMIE ADRIAN-MIHAI ! =
B4 Intabulare, drept de PAGPRIETATE, dobandit prin Secceshme, cota) AT1
Actuals 12 |

| 1) PAHOMIE LAURENTIU-OVIDIUS - —
i . C. Partea lll. SARCINI . =

erl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, dreptur resls

| de garantie 5i sarcini Rafarings

LF 5L
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Carte Funciard Ne. 263634 ComunaOrasMuaricnpiu: Condtanta

~Anexa Nr. 1 La Partea i

Teren
Nr eadastral  [Suprataga imp)*] Dbservatil | Referinge
FTETET] Oin acte: 423
Masuraka: 502

* Suprafata este deterrminata In planul de protectie Steres 70,

GETALI LIMIARE me08IL

|

£

-
(% |
MUEM
Date referitoare la teren
ne | Categorie |imes | Suprafais y
ot | folosints |vien T"“P] Tarla Parceld Mr. tapa Observatii | Referintn
1 Curtl DA Oin acte: _ x
construcki 422 ORGESE St Al
Masurats:
502 |
Date referitoare la constructii
Destinatie Situakhe
ot Nurar constructie Supraf. {mp) justidich Ohservatil | Referinge
R A -:u;mnr-l:lﬁ. 5. gonstrults 1a sol 12,1
A1.1 2E3I634-] mp; 3. constngits  desfasurata:3d mp; Nr
Incuinte 321 Cu Bt iveluri. 1:LocuintalPartert; 5mpz:hn corstruita
Fara gﬂ tnﬂ.ﬂdt.l dﬂl.l: I-IH iy
A1.7 26363407 constructi anexa [ 4:2)] UFH-I 28 mp; WP Aivelurk1;
| EHES 18 acte |Anexa(Parter)Suprafata canstruita
rati=20mp edific Im anid 1OER
A1 263 Fara 5. t‘bﬂd?h"ulu-.dlﬂln.Ifﬂlﬁh g ]
a 634-C3 constructii anesa 23,5 HLEE . ME
Bcte  [mivelun-l:AnexaiParter] Supralala  construita
deslasurata=]3m ki in__arul 18
Mm:ﬂmhnmwnlm#wmlwhﬁuuﬂn FTRALE W Lagd HAGIROTA Papina 2 oin 1

ive s SRR ARTL I

Frivreile spibiargad | |




Carte Funciard Nr. 263634 Comuna/OragMunicipiu: Constanta

i m“
1) Valarile lungimilor segmentelar sunt obiinute din prafectie in plan.
Punct Punct Lunglrme
inceput|  sfargit = {m}
1 2 23,0972
2 3 14 875
3 4 22.045
4 B 10,003
B & 11.380
B T 6 857
7 B 16. 685
;] a9 5.33
g 10 25.TRA
10 11 11T
11 ] g2M
= Lungimile Stereo 70 ¢ sunt rotunjite ia 1 milimetn,

sagmenteior sunt
=== Digtangs dintre puncte este formatd din segmente curvulabe oo sust mal micl decht vsloares 1 millmeto,

E;EHIHI'. cd prézentul extras corespunde cu poziiile in vigoare din cartea funciard originald, pistratd de acest
oL

Pregentul extras de carte funciard este valabil la autentificares de ciire notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum i pentru dezbaterea succssiundlor, fac Infarmatiile prezentate sunt
susceplibile de orice modificare, in conditsle lage,

5-a achitat tariful de O ROM, -, pentru serviciul de publicitate imobdliard cu codul nr, 211,

Datp solkgiondrii, Asistent Ragistrator, Raferent,
12-13-2035 FIARILS GARRBA

Data ellbarisil,

L e S IRarala §1 sSemrAtura) Trarafa i ssmndtara)

Acest document s slibereard gratuit pentru proprietardi imoblielor. Pentru st sollcitanti, costul
gxtrasulul este de 25 de lel |a ghigew, respectiv 20 de lel dacd este abtinut online prin platforma
http:ljepay.ancpl.ro

T rare anle fu PeTonal praieaeT o preescens Bagolavesiiaed (UET A 6FITIE pt Lagy 1ROOOIR Faging 3 gin 3

Fatigem st finimnmie srebne fe mi-sas apmy gl m barrrididd & Ha



Plan de amplasament si delimitate a imobilului  *™="""
Scara 1: 500

M Caauida m"‘fﬁ' — ASIad PO
FRAG A BB Sir. Tineretulal, Mr. TA, Men Conalirs
bir. Canss Fustieni Uriipbas Aossmiinaic Tarcmos [T
Comtanta
g Fost nr cad 15130 E
%;g
\on % |
jad - pescary 2387 .
3
3 14 BA q:},,,
(310000 I 2206 i I 310001 |
: 5
] L
o 4] S
C1 nE, 79
= g _sabie Euge”
£ Gt | 7 vecin -
iy 1128 10
A [ate referdoars b bemn
Hr. parcels (Cailigarie de lokyinis Eupralata (=p| Wi
1 Ce 2 Trvakilial e bevprecjetum
Tﬁ! iz
B Daty reteriicare la comincti
Hupralois conkiiits e
Cod Cosaly Terennaa 808 |mp) et
C1 cL . r | Mivel |, Lisgsiama (Panol Sigee onnser, desfrsanoms=37 . eifificis i ol P
c3 CA M Mivel |, Aneaa [Partery, Sapr, comn dclnials 3 mp, obfion n ol 1998
ca (=] i Mivel L Ancus i Fatiord, Sape, cossir. deslmoesta 3 mp, edifiow in sl 1998
Tatal 13

Bugraluls Woisll mbsursed = 502 mp
Bupratats din sct = 422 mp

acct Sewia RO-CT-F b (07,
fConfirm e ecLENIE MENESKS 1N 18080, Toesbiudoas Iocwi documentate
-aZakitale v COTBEPOAOBAE BCEulnE co inabaing. de lven

" Florin Ol g by
Nechita SIr

Tnagacior
TATTELC AR S I T Oe 0600 SRy o) sirtus rumdnhs
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ROMANIA . .

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR.

. Anul
Nr. | Codul de Denumirea ket abia i i ﬂﬂﬁ"mﬂ Valoarea de inventar Situatia j"::dﬂ
crt. | clasificare]  bunului Mo | s d.ﬂ:'-'h (lei) achun
. folosintad | =
str. Negru Voda nr. 104
Suprafata teren — 128 mp
inbrawvitan 291.214.08 HCL _‘lD'Z-.'I.-"EEIDE.
pagina 10
Teren intravilan - categorie de
folosinta curti constructii, o
Tl Taren _d-EEtInal’I&: |l:|l:|J|I'IIE' Individuale; 2005
|
! f'u'EEII'Il: N - proprietate particutacs,
|E - proprietate particulard, Raport de evaluare
15 = domeniul public al mumicipiuiuil Identificare si localizare
| Constanta str.Negru Vodd CF nr.128920/12.06.2025 S6200/24.06. 2025
| - . fnr. 06,
1238518, V - domeniul privat al
|municipiuilul Constania

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU
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PLAPE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

Beaia 13050
e _ Mesothes
MUNCIMUL GOMSTANTA
128 STRAMA NECHL] WIDA, MR 404

JUDETLL CONETANTA,

Br. cans luavins
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IMVERNTAR B COORDOMATE

ETERRO ™
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Flg = Fa0B

L

ROMANTA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARLA MUNICIPIULUT CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM si PATRIMONIU
DERECTIA PATRIMOMNIU

SERVICIUL PATRIMOKIL

Wr. 36200/ 24 06.2025

Identificare si localizare
imobll - str.Negru Voda nr,10A - in vederea inventarieril

Avand in vedere adresa Serviciulul contracte si administrarea economica a
domenlului  public si privat nr.56200/26.10.2023, am intocmit localizarea 5
identificarea imabilului situat in municipiul Constanta, str. Negru Voda nr.10A:

Conform planului cadastral al Orasulul Constanta intocmit in anil 1936-1938 si
Registrului de proprietati vol.l, imebilul situat in prezent pe str.Negru Vodi nr. 104, se
suprapunea astfel:

- parte |la nr.ert. 501, pag.51, pe lotul nou 9" din careul nou 159,

str.Costache Negri nr.9, posesor - Sabetai Most.

- parte la nr.crt. 503, pag.51, pe lotul nou "11” din careul nou 159, str.Negru

Vodd nr.10, 10bis, str.Carel nr.48, posesor - Cochina Pascal Ing.;

in fisa bunului imobil, cvartal 1008, imabil str. MNegru Vodd nr. 104, intocmitd in
decembrie 1996, ce contine date cu caracter declarativ, se mentioneaza:

- nr.act. proprietate - ICRAL;

- detinatori teren si constructie - Cooperativa Ancora;

- situatie juridica teren - proprietar - primarie.

in prezent imabilul situat in str.Negru Voda nr.10A este identificat astfel:

Yerenul - domeniul privat al municipiulul Constanta conform HCL nr. 10972005,
pag.10, figurand cu suprafatd 0, urmand a se actualiza astfel:

= ¢cu suprafata de teren de 128 mp;

Din verificarile facute pénd in momentul intocmirii prezentei, precizim ci in
arhiva Serviciului patrimoniu nu am identificat alte date referitoare la imobilul situat in
str.Negru Voda nr.10A, lar aparitia uner modificdr ultericare ne absolvd de orice
raspundere,

Ed. 111/ Rev.00 1/2

Bg, Tomigne. 51 eta) 2, carmara 200
TeliG2414BHE2S
Emalli palrimoniu@orimdria-corstans. m



Anexdm prezentei urmatoarele documente in cople:

extras plan cadastral editie 1936-1938;

extras plan cadastral editie 1994-1997;

Fisa bunului imobil - cvartal 1008;

Adresele SPIT Constanta nr.R-T 35274-2 / 2025, R-T .....cvveves f2025.

SEF RVICI
Irina R{I%‘!E PINZARIU

"R

{i'

Verificare cadastrala a planului de situatie si a rEEiItil,’ll din teren
ht:ﬂflar. g .

& o {78 i ool
03, Er?gﬂfﬁ

i Sedveieciici (3 .
s m%ﬁﬁ .
€ e, NE‘%-LLJ T - fﬁﬂ_ﬁéf-_ﬂ"ﬂﬂ{ =

& ot OF: ;
SoLe -ole
hﬁ‘g{dtuﬂ&m '
Sef Serviciu Topografie, Cadastru [ntocmit,

si Cartografie Dig[l‘ala\\ﬂ\ "”510 Bﬂif@fg AE’ﬂfE
Nicoleta FLORESCU

. Serviciul juridic (litigl si notificar)
Y fi—a -
S Y A LN LTS 4 ST
: : V4 : =
' [T O 75
F odrrc ot 1. RG 100/ ¥ 10.Lo6
o Consilier juridic -
;’E{,dpff’.:ﬁ:;:n. r"}il-’." EU
i f.e*’
Ed. ITI/ Rev.00 i . 22

Ba, Taresnr. 51,8ta] 2, camera 206 =
Tet D24 14HE12S, Fax: 0241486155

Emadl; patH moriufEprimbria-coretanis.ro




FO1-PSC8
ROMANLA
JupeTuL CONETANTS
PriARTA MUNICEPIULL] CONSTANTA

&
SECRETAR GERERAL MUMICIPIU Wﬂt
SERVICTUL JURIDIC

NR.RS6200/25.1E. 2025

CATRE: DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
DIRECTIA PATRIMOMIU

Avand in vedere adresa transmisa de catre dumneavoastra sub o,
R56200/24.06.2025 privind situatia juridicd a imobilului situat Tn municipiul Constanta,
str.Negru Voda nr.10A in ceea ce priveste litiglile si notificarile farmulate in temeiul Legll
nr.10/2001, va comunicam urmatoarele;

Verificirile in baza de date-aplicatia tethys a Serviciulul Juridic se efectueaza, in
ceea ce priveste notificdrile formulate in temelul Legli nr.10/2001 dupa denumire strada
cu numar stradal, careu si lot, iar in ceea ce priveste litigille, dupa denumire strada cu
numar stradal si numdér cadastral, in functie de exactitatea sl actualitatea datelor
prelucrate in baza de date.

Imobllul anterior mentlonat in planul cadastral al orasulul Constanta din anii

o) 1936-1938 se identifica pe careul nou 159, ot nou 9, lot nou 11, pe str.Costache Negri

nr.9, str.Negru Voda 10, 10A si str.Carol nr.48 in Registrul de proprietdti vol.l.

Din verificarile efectuate in baza de date a Serviciulul jurldic i conform situatiei
juridice nr. R56200/24.06.2025 5] adresa de suprapunere nr.R56200/02.09.2025 sl nr.
R56200/07.10.2025 intocmite de Serviciul Patrimoniu dupd criterul de cautare
denumire stradd cu numar stradal, str.Negru Voda 10A, str.Costache Negrl nr.9 s
str.Carol nr.48, careul nou 159, lot nou 9, lot nou 11, rezultd inregistrata notificarea
nr.crt. 1868 formulatd in temeiul Leglli nr,10/2001 si solutionata prin emiterea Dispozitiel
de primar nr.1182/19.02.2025.

Astfel, v3 rugam sa va adresati Compartimentului arhiva, pentru a va comunica
daca a fost indeplinita procedura de comunicare potrivit prevederilor Legii nr. 215/2001
a administratiel publice locale (in vigoare la momentul emiterii Dispozitiei nr.
1182/19,02.2016).Precizim faptul ci, procedura de comunicare nu a fost indeplinita in
situatia in care Dispozitiile au fost returnate institutiel.

In ceea ce priveste litigiile, dupd criteriul de cutare denumire strada cu numér
stradal, Negru Voda nr.104A, nu rezultd inregistrate litigii.

Precizﬁm faptul ¢, in situatia juridicd nr.RS6200/24.06.2025 nu este indicat

. numarul cadastral al Imobilulul sens in care vd comunicdm faptul cd nu putem face

verificiri cu privire la existenta litiglilor dupd si in lipsa acestui criteriu.

Nu ne asumam raspunderea pentru aspectele juridice intervenite ulterior datei de
25.11.2025,

Prezenta canstituie o identificare din punct de vedere al notificarilor formulate in
temeiul Legii nr.10/2001 si litigiilor aflate pe rolul instantelor de judecata n functie de
datele prelucrate in baza de date a Serviciului Juridic §i a datelor furnizate de catre
Directia Generald Urbanism si Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu,

::F:‘II:-I Atributil |[ Functia Nume 5| prenume Data -Semndtura
' i

. - Emanueia B n =%t L)
L. Verificat Sef serviciu STOICESCU Eﬂ.k] e T.:! b

: Consilier Iuliana g
& | Elaborat turidic 1 __E-E'_EUT'DIU 25.11.2025 ,-%
| Nrpag.1 | Mr.ex. 2 | e

Tamis nr. 55, vt 1, carand 157
Ted~ 0245486115
Ed. 1L res.03 Erranil;jurid ic B primarid -t ol and B om




ROMANIA . .

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR.

| - =
Nr.  Codul de Denumirea dobandirii Valoaree dé inventar Situatia juridica I
ot |clasificars! bunslul Elemente de identificare ﬂ:‘iﬂmu, ;I (lei) actuald
folosintad
Anexa nr.2 la HCL
str. Mihai Viteazu nr.27 a:;;:fif:;:&”ﬁ"é:;ﬂ
Supraia t;:"" ~ 148,55 mp la domeniul privat al
{mi Ziune) municipivlui Constanta a
intravilan I 431,573 81 unar imobile situate in
e municipiul Constanta
Teren intravilan - categore de
‘destinatbia: loouinte Individuale;
Vecini: N - proprietate particulars, ldentificare =i localiz
(B - domeniul public al municipiuii Raport de evaluare nr 195?35;% 10 ;Eazr;
| Constanta, W . pmpnerarei nr. 155863/20.08.2024 : T
| particulara, 5 kat o
[P srtcilers R Suprafata totald de 245
mp din care 96,45 mp
l reprezinta proprietate
| = — particulara
FRESEDINTE SEDINT.&,
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

FULVIA ANTONELA DINESCU



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA . .
MUNICIPIUL CONSTANTA

CONSILIUL LOCAL

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

Anul
Nr. | Codul de | Denumirea dobindirl Valoarea de inventar Shasngin Juridich
ot likieitcans bt Elemente de identificare WIMI..T:I (lei) actuals
folosintd
str. Miron Costin nr.34
Suprafata teren = 17 mp
{in indiviziune)
|n[m|.r|]a|'| 3‘4.???,&9
HCL 109/2005,
Teren intravilan = categone de pagina 18
If-::-h':ls'.lr'rl;i!n curti constrectii, I:ul
L - Teren [destinatia:  locuinte  individuale s 2005
[cofactive 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
249750, S - progrietate particulard)
CF 212211, ¥ - domeniul public al CF 205450
| Municipiului Constanta
103.729,02 |
Suprafata totald de
teren de 79 mp din cars
Str. Miron Ef:l;l:lg nr.34, et.1, 62 mp reprezintd
2 1.56.1: Constructie Suprafata utild — 42 mp 2005 proprietate particulard

Casa sclrii - 7,8 mp

Balcon - 2,3 m
F | Raport de evaluare

nr.77380,/03.04.2025

PRESEDINTE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



FLAN DE AMPLASAMENT 81 DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL

Anoxn N |6

scarn 2
Nr. cadastnl | Suprafiia massirata a mmobdluluimp) Addresa imnohiluh
Ser. Miron Costing Nr. 34
205450 L Loc.Constanra, ful. Comstanta

WrCartes Funciam

Unsintes Ademmistrativ TentarnlalLIAT]

205450 COMNSTANTA
ij a
E
®
Inwentir de coondonate
Sisten de coordenato Sterscgmiie 107
pr | ‘Coordonais pedde comler | Lungies
5 [P T
Pet,
0 = | Pl
. 1| siecces {resrrass | | 7 aas
i I | SO0 TN | TRASET D ZAR3
A 3| 304308641 | 7oM58a006 | BT
g | > ) 5 4 | 304343 04 | 791838 372 1.77E
5| 303240 | 70 A8 S 28T
! Vg | 6 [soumaz 79 | renssnzmz | 1am
T | 34340 200 | TRASAT 400 1.082
. "_.-z’:':_lrrl O | M=34T 502 | THTS06. 66T [N
; B M434E.00T | THEAT E 5,180
. £odf /--__--___,I 10 | 304383837 | To1saa.r20 | | A son
T T Colj=TR. P, 230m
g (;:Iuh: refenicare la dezen il il R
r Categorin de Suprefata Menziumi
in foleainda (gl
; 1 e i A ==
It partial imprepmuit princ i constructisd intre pes 10-1.3-3-4.5 pe lamam
de mard ; vest b sud, Emite constnete intre pee $-5.7, 80100 limsiia
comveationaln intre pel, T-8 pa Intura de esi.
Taial 7o
B Thate seferiicare 3 constmact)
T Diesitimatiz Suprafata constnstin 1a sol Dol vt
{mp}
| o B L Locuinta (P+1Ep) . Suprafiin construia desfasrata = 134 it
Tkl )

Supenfadn totnln magurats o imobilalui = 79 mp
din act = - mp




 ANEXA NRIA
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Str. Mirma Costin, Nr 34, Frai | Ap2
| Ui Coayrianra, Jud. Corstuia

| o Fundam colectiva e, | — UAT A A ——
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En)
" S T
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et z" |
! N, Denumire Suprufata
i. inciapere incapere [p)
: 1 Camera 12.8
2 Camera 58
3 Hol 51
4 Bucatane g5
5 We 3R
Suprafata Unla=42.0 mp |
fi sy scanii 1.1
7T | Casmgpani 6.7
8 /& cent! "Balcon, ) 23
[z Y acE  ibwprafata Totala=52, Imp
(5 " pwnit® G| Executant, Data,
o : Stere Jing
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Aut, B-Nr3045-Car A

Feceptionat, [hata,




cOMSTANT,  ROMANIA

!I‘ JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUT CONSTANTA
@r‘h DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU (AT, cert
L} DIRECTIA PATRIMONIU
“ev SERVICIUL PATRIMONIU A

Mr. Z08663/16.01.2024

IDENTIFICARE SI LOCALIZARE IMOBIL
Str.Miron Costin nr. 34

Urmare adresei Administratiel Fondului Imobiliar S.R.L, nr. 8749/2023, inreglstratd la
Primaria municipiului Constanta cu nr. 208663/2023, privind completarea inventarului
bunurilor care apartin domeniulul privat al municipiviui Constanta,referitor la Imobilul situat in
str. Miron Cestin nr. 34, compus din teren sl constructie, va transmitem urmatoarele:

in Registrul de proprietiti intocmit in anii 1936-1938, vol I, pagina 150, nr. crt 1499,
careul nou 275,careul vechi 24, ot nou "h", se regaseste Imaobilul-str, Miron Costin, Tache
lonescu, nr, 34, 17-posesor Pop Gh,;

Identificarea Imobilului s-a facut conform planului cadastral al orasului Constanta intocmit
in anii 1936-1938.

in planul cadastral al mun. Constanta edifla 1994-1997, cvartalul 294, in fisa bunului
imobil ce contine date cu caracter declarativ, imobilul solicitat fiind parte din imobilul din str,
Miron Costin nr. 34, [dentificat cu nr. cadastral 205450.

Imobilul se regaseste in inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului
Constanta conform HCL nr. 109/28.02.2005, cu suprafatd "0" , urmand a se actualiza
inventarul astfel:

-cu suprafata de teren de 17 mp din terenul in suprafatd totald de 79 mp, diferenta de
suprafata de 62 mp constituie proprietate particulard;

-tu suprafata utild et. 1,ap. 2- 42,00 mp (camerd-12,8 mp;camerd-8,8 mp, hol-8,1 mp,
bucatdrie-8,5 mp, wec-3,8 mp);

-cu suprafata casa scéril-1,1 mp si 6,7 mp;

-cu suprafata balcon -2,3 mp.

Suprafata totala este de 52,1 mp.

Anexam prezentel urmatoarele documente in copie :

- extras din planul cadastral al orasulul Constanta editia 1936-1938,1997-1997;

-extras din Registrul de Proprietati din 1936, volumul I:

~fisa bunulul imobil, intocmitd in anul 1995, cvartal 294;

-HCL nr, 109,/2005, pag.18;

Ed. I/ Rev.00 2
Bd. Tomes, Nr. 51, camera 2060
Tel: Q24T4BRL00, Fax: 0241488195
Email:patrimeniic@pcimaria-constanta, ro



-plan de amplasament si delimitare a bunulul imobil cu nr. cadastral 205450, plan releveu
suprafatd utila;
-adresa Serviciului planificare urbana si mediu nr. 216193/2023;
-adresele SPIT nr, T92834-1/2023 si nr. T 92834-2/2023; / '
Director executiv adjunct,

Carmen-Mihaela ISPAS
Sef serviciu it,

Irina Roxana PINZA NiciHifna BL

1.Verificarea cadastrald a planulul de situatie (plan releveu) si a realitatii din teren a imobilului
situat in municipiul Canstanta, str. Miron Costin nr. 34 compus din constructie si teren aferent
in suprafata totald de 79 mp.
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JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA &: cert

DIRECTIA GENERALA URBANISM 51 PATRIMONIU e
cumtes BIROUL EVIDENTA S DATE URBANE e

Wr.R 216193 din 17.11.2023

Cétre Directia Generald Urbanism si Patrimoniu
Directia Patrimoniu
Serviciul Patrimoniu

Raf, Destinatie imobil amplasat in Constanta, str Miron Costin nr 34,
Constanta

Avand in vedere cererea dumneavoastra adresatd institutiel Priméria Municipiului
Constanta si inregistratd cu numérul de mai sus, conform competentelor pe care le detinem si
analizdnd documentele depuse ia solicitare, referitor la destinatia imobilului amplasat in
Canstanta, str Miron Caostin nr 34, num#r cadastral 205450, v3 transmitem urmatoarele;

Imobilul situat in Constanta, str Miron Costin nr 34 este amplasat in zona de
reglementare ZRL2b, conform Planului Urbanistic General al Municipiulul Constanta aprobat
prin HCL nr. 653/25.11.19%% a cdrui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr. 405/2023 si a
plangai da reglementari; ZRL2b- laculnte individuale sl colective micl cu maxim P+2 niveluri
situata in interlorul perimetrelor de protectie.

UTILIZARI ADMISE
Z laeuinte Individuale cu maxim P+2 nivelur] in regim de construire insiruit, cuplat sau
[zolat
- fumctiuni complementare locuirlii parcare fgarare, comert cu amanuntul, depozitare
produse fard nocivitate, birourl pentru exercitarea de profesiunl liberale [avocaturd,
arhitecturd, medicing etc. ) in limita a maxim 25% din AC
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- se admite mansardarea ciddirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului @ unel suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim B0% din aria unui
nivel curent; "
- autorizarea locuintelor si a altor functivni complementare in arlile de extindere este
conditionatd de existenta unui PUZ aprobat conform legii;

UTILIZARI INTERZISE
sg Interzic urmatocarele utilizén:
- functiuni complementare locuirll, dacd depasesc 25% din AC, genereaza un trafic
|mpartant de persoane si marfuri, au program prelunglt dupd crele 22,00, sl /sau produc
oluare;
E] activitdtl productive poluante, cu risc tehnologic sau Incomode prin traficul generat
{peste 5 autovehicule micl pe zi sau transport grew), prin utilizarea incintei pentru depozitare
i productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animaleler pentru productie si subzistenta;
depozitare en gros;

- depozitdrl de materiale refolosibile si platforme de precolectara a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru yvanzare a unor cantidti man de substante inflamabile sau toxice;
- activitati productive care utllizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatile publice;
- autobaze, statii de intretinere si spdlitorli auto;
- orice lucrlrl de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
zal care impiedicd evacuarea si colectarea rapidd a apelor mateorice.

Director exa adjunct,
Carmen ISP



CONSTANT,  Romdinia FO1-PSO8
g @  Judetul Constanta

Municipiul Constanta .
Primaria Municipiului Constanta b
Serviciul jurldic it
MNrR20BE663/02.04.2024

Cétre: Directia Generald Urbanism si Patrimoniu
Serviciul Patrimoniu

Referitor la adresa transmisd de cdtre dvs. si Inregistratd sub
nr.208663/16.01,2024, ce are ca obiect situatia juridicd a imobilulul situat in
municipiul Constanta, str.Miron Costin nr.34 in ceea ce priveste litigiile si
notificdrile formulate Tn temeiul Legil nr.10/2001, v comunicim urmatoarele:

Verificarile in baza Informatizats i ¢ se efectueazd, in ceea
ce priveste notificirile formulate in baza Legll nr. 10/2001 dupd adress, carey si
lot, iar in ceea ce priveste litigille, dupd adresa exactd (nume strada cu numdr
stradal, eventual fosta denumire) si numdr cadastral, in functie de exactitatea si
actualitatea datelor prelucrate in baza de date (aplicatia tethys).

Conform datelor transmise de ctre Directia Patrimoniu fn situatia juridicd
nr. 208663/22.03.2024 imobilul anterior mentionat, se identificd in planul
cadastral al crasului Constanta din anii 1936-1938 si se suprapune Imabilul
anterior mentionat in planul cadastral al orasulul Constanta din anil 1936-1938 se
identifica pe careul nou 275, careu vechi 24, lot nou "h" in Registrul de proprietdti
vol.I, la pagina 150, nr.crt.1499, posesor Pop Gh.

Din verificarile efectuate dupa adress str.Miron Costin nr.34, careul nou 275,
careu vechi 24, lot nou "h", pana la data de 22.03.2024 si conform datelor
transmise in situatia juridicd nr,208663/16.01.2024 sl adresa de suprapunere
nr.R208663/04.03.2024 si nr.208663/28.08/.2024 pentru Iimobilul anterior
mentronat rezultd inregistratd notificarea formulatd in temeiul Legii nr.10/2001,
nr.ert. 1276 solutionat prin emiterea Dispozitiel nr.967/19.12.2016.(atasatd In
copie)

Din verificarile efectuate dupa adresd str.Miron Costin nr.34 p&ns la data
de 17.09.2024 sl conform datelor transmise in  situatia  juridicd
nr.208663/16.01.2024 rezulta inregistrat litigiu dos.civ.nr.26184/212/2013 aflat
pe rolul instantel de judecatd, reclamant Tufa George, pardt Municipiul Constanta
prin Primar, avénd ca obiect fond funciar, conform inregistr3rilor din aplicatia
tethys, instanta,

Admite actiunea precizatd formulatd de reclamantul TUFA GEORGE COSMIN.
Obligd pe pdrétul PRIMARUL MUNICIPIULUI CONSTANTA s3 intocmeascd
documentatia necesard atribuinll in proprietatea reclamantului & suprafetei de
teren indiviza de 73 mp, situatd in Constanta, str. Miron Costin nr. 31, Obligd pe
pér&tul INSTITUTIA PREFECTULUI JUDETULUT CONSTANTA s3 emitd, in favoarea
reclamantului, ordinuwl prin care s& atribuie in proprietate acestula terenul in
suprafald de teren Indivizd de 73 mp, situats in Constanta, str. Miron Costin nr.
31,

Nu ne asumam raspunderea pentru aspectele juridice intervenite ulterior
datei de 17.00.2024.



Prezenta constituie o Identificare din punct de vedere al notificirilor
formulate in temeiul Legll nr,10/2001 si litigiilor afiate pe rolul instantelor de
judecatd in functie de datele prelucrate in baza de date (aplicatia tethys) a
Serviclulul Juridic si a datelor furnizate de cltre Directia Generald Urbanism si
Fatrimoniu, Serviciul Patrimaniu,

éef serviciu
onsilier juridic

Emariuela STOICESCU

Redactat,
consilier juridic
Iuliana RADUTOIU

Fdiis T2 Bewrrim @11

Bl Bemis B 51, Biraw 15, cosssanta, Bomisi
Tal: SOL1-4B81E
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 5 LA H.C.L. NR.

Nr. | Codul de = Denumirea |
crt. |clasificare bunuiul Elemente de dentificare

Anul
dobandirii
si/sau, al

dérli in
folosinta

Criptd edificatad pe locul de
inhumare in suprafatd de 4,70
mp din Cimitirul ,Constantin

1 1.10, Constructie Predescu”

Lokt 6207, Figura E

2025

PRESEDINTE SEDINTA,

Valparea de inventar
(lei)

Situatia juridica
actuald

Far3 valpare

Certificat de mostenire
vacanta
nr.97/15.05.2025

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 6 LA H.C.L. NR.

= { Anul
dobéandirii Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea Valoarea de inventar
crt. |clasificare|  bunului ot N £ T (lei) actusid
A folosintd L —1
Criptad {constructie funerara)
edificatd pe locul de inhumare in
' suprafata de 5,40 mp din Certificat de vacanta
Cimitirul ,Central” | SUCCEsorals
[ AR | SRERGe | 3 Féirs valoare nr.20/07.02.2023
' Lot 15087, Figura K
|
PRESEDINTE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR.7 LA H.C.L. NR.

privind radierea imobilului-teren, situat in str. Valu lul Tralan nr.57, din
Inventarul bunurilor care apartin domeniulul privat al municipiulul Constanta

Vazand:
=HCL nr. 21372011, anexa nr.39 si anexa nr.43;
- Act de partaj voluntar cu sultd autentificat sub nr.2528/17.12.2025,

Se aproba radierea imobilulul-teren situat in str. Valu lul Tralan nr.57, in
suprafatd Indiviza de 52,09 mp, identificat cu CF 230279, din Inventarul bunurilor

care aparfin domeniului privat al municipiului Constanta,
Imobilul reprezintd domeniul privat al municiplului Constanta conform

anexei nr.39 si anexel nr.43 la HCL nr.213/2011.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
FULVIA ANTONELA DINESCU



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR.B LA H.C.L. NR.

privind radierea imobilului-teren, situat in str. Lillaculul nr. 78, din inventarul
bunurilor care apartin demeniului privat al municipiului Constanta

Vazand;
- HCL nr. 51372019, anexa nr.7:

- Contract de partaj voluntar cu suftd autentificat sub nr.3489/23.12.2025.

Se aprobd radierea imobilului-teren situat In str. Liliacului nr.78, in
suprafatd indivizé de 44 mp, identificat cu CF 259546, din inventarul bunurilor
care apartin domeniului privat al municipiulul Constanta,

Imobilul reprezintd domeniul privat al municipiulul Constanta conform
anexei nr.7 |a HCL nr.513/2019.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
FULVIA ANTONELA DINESCU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR.9 LA H.C.L. NR.

privind radierea imobilului-canstructie - ap. 2, situat in str. lon Binascu nr, 24,
din inventarul bunurilor care aparfin domeniului privat al municipiului Constanta

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

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

Imobilul reprezinta domeniul privat al municipiului Constanta confarm
anexei nr.l la HCL nr.516/2023,

in inventarul bunurilor domeniului privat al municipiului Constanta va
ramane constructia C1 cu ap.1 in suprafatd utlld de 49,1 mp, ap.3 in suprafatd
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 suprafatd utild de 39,4 mp si terenul in suprafatd de
440 mp.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZR
SECRETAR GENERAL
FULVIA ANTONELA DINESCU



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR.10 LA H.C.L. NR.

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. 24172025, 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 S5C Confort Urban SRL nr.16629/06.10.2025 inregistratd la Primiria
municipiulul Constanta sub nr.227607/07.10.2025.

Se aprobd radierea imobilului-constructie situat in str. Arhleplscopiei nr.21,
C2-etaj 1 in suprafata utila 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 - demisal in
suprafata utild de 61,8 mp, C2 - subsol in suprafatd utild de 21,5 mp si C2 -
parter in suprafata utild de 29,7 mp sl terenul in suprafatd de 403 mp.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZ A
SECRETAR GENERAL
FULVIA ANTONELA DINESCL



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 11 LA H.C.L. MNR.

M.CL renen curAR vioaRe | L mﬁ:{:
MR. T ‘ ETA - TRARE
ERT NR / DATA | ANEXA CONSTRUCTIE mp i EVALUARE | RAPORT LA
PMLC
1.| 288/2025 2 Teren stuat in - 51,323,33 423§ 436013/
str.Tineretubs nr, /A 0B8.10.2025 | 16,10.2025
- | = ——]
.| 109/2005 | paq.10 Teren situat in 178 291.214,08 260/ 128920 /
. [ str.Megr Vadd rr, 104 11.06.2025 12.06.2025
; 450/ 150R53 /
.| 126/2024 3 Teren stuat in
i ir. Mihal Vitearu nr.27 148,55 231.374,31 12.08.2024 20,08, 2024
154/ FrEN R
4, 109/2005 ag. 18 Teren situat in
| PR cr Miron Costnne3s | Y7 77709 | 21.03.2005 | 03042025
1
! | |
5 155/ FTIBO /
5. 109/2005 | pag.l8 | Construciuie situathin
s Miron Costin *2,1 103,723,020 | 5y n3.3025 | 03.04.2025
' |
1 ———
.. PRESEDINTE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCL



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

EENRE" Constanta
Evaluars afacen, proprietdli, bunir,
Consultangd i management,
Reorganizare fi restructierare, Studii de fezabilitate,
___ Plamur de afacers, Fimanf ares afpcerior
Romfimia, 900190, Constanie, str. C0 Gherea, nr. 13,
Tebefondax 034171737206, 7T, mohil (745183111,

e=mail: dregosipatef@gm ail.com ANAGEMENT (g
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EVALUARE

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Teren intravilan
Zona Palazu Mare, Str. Tineretului, nr. 7A
mun. Constanta, jud. Constanta
80 mp

PROPRIETAR:
MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

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

OCTOMBRIE 2025




Riagpastt de evaluare pantra raportare financiasd
Mun. Constanta — str. Tineretulul, nr, TA, Zons Palaze Mare, jud. Constania

RAPORT DE EVALUARE
PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

Obiectul evaluarii:
teren intravilan, str. Tineretului, nr. 7A, zona Palazu Mare,

mun. Constanta, jud. Constanta

Data evaluarii: 08 OCTOMBRIE 2025

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI
CONSTANTA

Proprietar: MUNICIPIUL CONSTANTA

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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& 50 MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS 5.R.L. Consianta




Raport de evaliare peniru raporiare financmrd
Mun, Constania - str. Tinesetului, nr, TA, Zong Pakaza Mare, jud, Constanga
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Rugport de evalumne pentru raporiare (inanciord
Mun, Constanta — str. Tineretubul, or, TA, Zona Patazy Mare, jud. Constania
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Raport de evaluare pentru raporiare financiori
Mun, Constanta — str. Tineretulul, nr. TA, Zona Palazu Mare, jud. Constanjs

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea mﬂudul-n-giﬁ de evaluare

1. Evaludirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel Tncit 54
respecte cerinfele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile, Se aplicd si principiile confinute
in Standardele generale, cu excepfia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
cennd.

2. Pentru & s conforma cerinjei SEV 101, paragraful 20.3 (), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referinid ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul comabil specific pentru care este cerutd evaluarea,

Scopul comabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situafiile financiare. de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prefului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificaren contractelor de leasing sau caleularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
aciiv,

3, In plus fafd de ceringa de a identifica activul ce urmeazi 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 clasilicat de catre entitaten raportoare, Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea f diferit, in funciie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate,

Atunci cind un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identilica
Junitatea de cont”, Standardul de Raportare Financiara relevant poate indica modul in care va h
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile, In conformitate cu cerinjele 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 just, valoarea realizabild neth 5i valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu cerinjele SEY 101, paragraful 20.3 (k). se declard orice ipotezd care se ia in
considerare. Ipotesele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definul sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previdd ca situafiile financiare si se
eluboreze in ipoteza continuititii activitdfii entitii, cu excepfia cazului in care managementul fie
imlenpioneard 54

lichideze entitatea sau 53 inceteze sctivitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realista dect
acestea. Cu exceplia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca find adecvad ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua s fie utilizate ca parfi ale intreprinderii cireia 0
aparjin. Aceastd ipotezd nu se aplicd in cazunle in care este clar cd existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunfa la un anumit activ, fie cad existh o cerinid de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activalui.

3. De asemenea, este necesar 54 se declare si ipotezele care vor i fcute pentru a defini unitates de
cont, de exemplu, dach activul va fi evaluat ca fiind de sine stitdtor sau in combinatie cu alte active
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind precizin referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot b fcute,

é. In mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia Intr-o situatie
(inanciari si fie determinat in baza unel ipoteze speciale.

al] =
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Raport de evaluare pentru raporiare financiard _
Mun, Constantn — str. Tineretulul, nr. TA, Zona Palazu Mare, jud. Constanja

7. Cénd se iau in considerare restricfiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m}, se vor avea in
videre urmatoarele:

(1) misura si forma oricror referinfe cu privire la valoare, care ar putea aparea in siluatiile
fnanciare publicate;

(b} mésura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebérile privind evaluarea,
ridicate de citre auditorul entitigii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor i incluse in termenii de referinga ai evalufinii.

Valoarea justd
G 1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definith de IFRS este

incodratd Ia alte tipuri ale valorii. Valoarca justd esie preful care ar fi Incasat pentru vinzarea unii
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participaniii de pe
piatd, la data evaludrii, Aceastd definifie a valorii juste {conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul
raportarii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,ierarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in funciie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele tret nivelurd ale ierarhiei sunt urmatoarele:
« datele de intrare de nivel 1 sunt , prejuri cotate (neajustate) de pe piejele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaluini™;
« datele de intrare de nivel 2 sunt ,date de intrare diferite de
prefurile 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 neohservabile pentru activ sau datone™.

Deprecicrea: terenuri i constructii

(i12. 1AS 16 recunoaste cii, de obicei, terenul are o duratd de viaj utild nelimitati, ceca ce
inseamnd ci ar trebui 53 fie contabilizat separai $i 58 nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibila unei proprietifi imobiliare sav unei pérfi din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situafiei financiare refevante §i apoi sedderea acestein din valoarea contabild & proprietdjii
imobiliare, adicd terenul §i construciile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare leoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul ¢d nu pot fi vindute constructiile fird terenul pe care scestea sunt situate.

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

= [poteza in care se cvalucazi: terenul nu este utilizat de defindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

= Ipoteza cvaludrii: actival este evaluat independent de alte proprietifi imobile sau mobile;

= Tipul valoni estimate: valoarea justi;

* Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat:

=  Date utilizate in evaluare: dotele de intrare de nivel | sunt  prefurd cotate (neajustate) de pe pictele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii™:

Direpturi asupra proprietfii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoaren

Justi.

.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanga - sir, Tineretulud, or. TA, £ona Palazu Mare, Jud, Constanta

Din punct de vedere metodologic existé 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole.

dar in prezentul raport su fost utilizate doud:

Metoda comparatiei dirccte de piagdt (GEV 630) - objinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzacfionate anterior pe piaja liberd la .second hand™, in uwma unor
tranzactii libere i nepdrtinitoare;

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd clind exista informaiii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei i cel al gradului de neocupare sunt Ja npivelul
pietei si cind exista informalii despre tranracfii sau oferte de vinzare de proprietits
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in Impértirea venitului stabilizay,

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

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evalufiri: teren intravilan situat in mun. Constanfa, zona Palazu Mare, St

Tineretului, nr. 7A, jud. Constanja, are urmdatoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluati: 80 mp:
Deschiders: 12 ml;

Mr, cadastral: -;

Categoria de folosinga a terenului; intravilan;

Destinalia terenului: rezidentiald conform PUD in zond;

Acces: strada Tineretului;

Utilitifi: pc amplasamenl;

Topografia: pland;
Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

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

Metoda comparajiel de piajd - se bazeazd pe comparafii cu tranzaclil anterioare de
proprietiti, Hind wtild In situafia in care au fost vindute recent mai mulie propriett
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluasrea terenulu §1 cea
mai adecvatd metodd atunci clnd existd informatii disponibile despre tranzaciii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizari venitului (capitalizarea directa) se utilizenza cind exista informaji
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piejed

si cnd exista informalii despre tranzaciii sau oferte de vanzare de proprietifi imobiliare

S
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comparabile. Capitalizarea directa consta in implirfirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.
Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piajd, considerindu-se ca valoare
de piaa, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fieclrei proprietafi. a
condifiilor obiective a proprietifilor si a existenei informaljiilor adecvate,

Centralizater i valori evaluale;

N,
ol

5”:;::"5“ Valoares leren comparntie Valoarea Leren caplilare ehirie
Denum ire PR e —_—
' ' RO ; LEI ELIRC)
mp mp LEI ELI iy
[ leren intrnvilan, wond Palatia
mare, sit, Timeretulid, nr, 74, o 126,06 51.3%3.33 1 1, CERI, ) 1430 | -59.877.22 11, 760,15
man, Constantn, jud. Censania

Concluzie:

I evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanpa, str. Tineretulud, nr. 74, Zona
Palaze Mare, mun. Constanfa, care reprezintd teren cu o categorie de folosingd rezidentiald, s-o
considerat cff valoarea de piafa rezultatd prin metoda comparafiei de pinfd este cea mai credibild,
relevanti §i adecvatd, deoarece s-a finut coni atdi de cea mai bund utilizare a terenului, cdi 5i de

afertele comparabile gdsite pe piafi.

Suprafeid Vilaure justi
:'r: Benumire i ==
p t!:n‘i‘-‘ LEI EURO
| [eren |n|m:'i-'u||- Z0an ["alaiﬂr mpre, sir, Tineretulud, nr %0 12600 | si32333 | 1008000
l TA i, L-:llul.:u]ll;n._lud. Cansisnla
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanfa,
str. Tineretului, nr. 7A, Zona Palazu Mare,
mun. Constanfa, jud. Constanfa este de:

T0.800,00 EURQ echivalentul a 51.323,33 LET fiira TVA
PELRG  S.09i6 LEI  OR102025

frimaia
'-_1:‘. | "l-,'.-_-_r,'_u 7035 ‘Lﬁa" b
Sl - .. T, Y 2
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Raport de evaluare peniru raportare financiara
Mun. Constania - str, Tineretului, nr. TA, Zona Palazu More, jud, Constanta

CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator conf. Univ. dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu buna credinia i

dupl cunostinla mea urmétoarele:

evaluatorul isi asuma integral rispunderea asupra tuturor afirmagiilor personale din raportul de
evaluare, inr acele date si informatii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt menfionate expres in text;

evaluatorul fsi asuma menfinerea confidenjialitifii asupra datelor §i informagiilor din raport,
precum gi neutilizarea, nepublicarea §i nedifuzarea acestora, in orice condifii §i orice circumstante,
fie personal, fie prin intermediul unei terfe persoane,;

acest raport este confidential pentru dumneavoastrd §i pentru consultangii dumneavoasted §i este
numai pentru destinagia stabilith de comun acord intre executant si beneficiar §i este prezentatd
distinct in raport:

evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop si utilizat frd acordul seris al autorulus;

acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau parfial, in documente, circulare sau in deelaraii,
nici publicat sau menjionat in alt fel, fird aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei gi
conmtextului in care ar pulen sa apard;

afirmaiile susfinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

analizele, opiniile i conclugiile din raport sunt obiective §i nepartinitoare dar limitate numai la
ipaterele st conditiile limitative cunoscute §i prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta naturd ca urmare a realizdrii prezentului
raport de evaluare in afiara remuneririi pentru prezenta lucrare §i nici nu are nici un interes actual
suu viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare nefiind angajat direct sau
prin intermediari in nici o actiune cu caracter comercial privind activul evaluat;

remunerarea evaluatorului nu se face in funcfie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment ulterior;
evaluarea a fost exccutata avand la dispozitie date furnizate de reprezentantul mun. Constanga, la
data de 02 Octombrie 2025;

evaluatorul a efectuat personal inspectia activelor, in perioada 06 -08 Octombrie 2023;

datele si informagiile culese de evaluator la inspectia bunurilor se referd la caracteristici tehnice,
integrititea fizica, stare de intrefinere, starea si adecvarea functionald, ete.

datele contabile au fost puse la dispozifie de cltre beneficiar, calculate la data de 02.10.2025,
evalustorul neverificind corectitudines acestora, considerndu-le corecte i complete;
evaluatorul a inspectat plrjile vizibile iar cele ascunse sau inaccesibile cu ochiul liber, au fost
considerate in stare buna de funcfionare cu exceptia cazurilor efind proprietarul §i /sau utilizatorul
acestora a putut declara evaluatorului o alta situafie;

evaluatorul nu poate sa-5i exprime nici o opinie despre starea lehnicd a parjilor neinspectate gi
acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea proprietifii sau sistemului din care face
parte;

evaluatorul se considera degrevat de rispunderea existenfei unor vicii ascunse privind obicciul
evaludrii, care ar putea influenta valoarea cum ar fi factorii de mediu, sau alfi factor de care nu o
fost informat §i nici nu avea posibilitatea sa se informeze personal;

raportul a fost intoemit in concordanfa cu legislapia In vigoare la data evaludrii, In conformitate
cu cerinfele standardelor de evaluare internafionale de aplicafie in evaluare ale ANEVAR -
evaluarea pentru raporiarea financiara numite 1VS 430, a cedului deontologic al evaluatorului
din statutul membrilor ANEVAR;

g
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Rapon de evaluare pentru raportane financeari
Mun, Constanja — str, Tineretulud, nr. TA, Zono Palazu Mare, jud, Constanta

s utilizarea prezentului raport de evaluare poate {i insofitd de venficarea lui numai in conformitate
cu procedurile § standardele ANEVAR, respectiv standardul internafional pentru raportarca
financiara IFRS, singurul standard de verificare de rapoarte de evaluare valabil, la data realizani
prezentulul raport, in Romania.

Prezentul raport de evaluare este destinat proprictarului PRIMARIA Municipiului Constanga,
5i are ca scop estimarea valorii juste considerata de evaluator a activelor corporale, in scopul evaludrii
pentru raportarea financiara conform Standardelor de Evaluare Internajionale — IVS 430,

Standardele Intemnajionale de Raportare Financiara (IFRS) adopta doua modele pentru
recunoasterea activelor in bilany, un model bazat pe cost si un model bazat pe valoarea justa, Acolo
unde se aplica modelul bazat pe valoarea justa este necesara o reevaluare curenta a activului si acest
Standard se aplica in acele situatii specifice, in care urmeazi sa fie raportate valon de piaja.

 Valoarea justa — suma pentru care wn activ ar putea fi schimbat sau o daiorie decontata,
de buna voie, intre doud pargi interesare affate in cunogtingd de cauza, in cadral unei tranzactii

desfisurate in conditii obiective, cu preful determinar obiectiv” (IAS 16, paragraful 6).

“Valoarea justa o terenurilor si constructiilor este determinata in general dupd dalele de
evidenta de pe piatd, printr-o evaluare efectucia de evaluatori profesionisti calificafi in evaluare.
Valoarea justa a elemenielor de imobilizdri corporale este in general valoarea lor de piafd
defermingta prin @valuare " (TAN 16, g}.::m,quuf 32

Baza de evaluare este ,,valoarea justid” aga cum este definita In [VS 430, prezentat in cap. |
al prezentului raport. :

Evaluatorul isi declara competenja in evaluarea proprietdfii in conformitate cu standardele
infernationale,

Rezultatele si informatiile cuprinse in aceasta lucrare se considera a fi corecte 51 conforme cu
Standardele Internationale de Evaluare,

__ Evaluator
8.C. MANAGEMENT c@ﬂm OLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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Raport de evaluare pentru raporiare financiard
Mun, Constanta - str. Tineretubui, nr, TA, Zona Patazu Mare, jud. Constania

Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea activului supus evaludrii

Activul supus evaludrii in prezentul raport constd in bunul imobil — teren curfi constructii -
intravilan, cu suprafaa de 80 mp, situat in localitatea Constana, str. Tineretului, nr. 7A, zona Palazu

Mare, jud. Constan(a.

l'erenul intravilan aparfine municipiului Constanja, conform HCL 28872025, ancxa 2.

1.2, Identificarea clientului/beneficiarului

Beneficiarul si wiilizatorul desemnat al raportului de evaluare este PRIMARIA
MUNICIPIULUI CONSTANTA, cu sediul in Constanja, B-dul. Tomis, or. 51.

1.3. Utilizarea desemnata
Activul supus evaludrii in prezentul raport constd in bunul imobil — teren curfi constructii -

intravilan, cu suprafafa de 80 mp, situat in localitatea Constanfa, Str. Tineretului, Nr. 7A, zona Palazu
Mare, jud. Constanga.

Terenul intravilan aparjine municipiului Constanja, conform HCL 288/2025, anexa 2.

1.4. Utilizatorul desemnat

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULUI
CONSTANTA, cu sediul in Constanga, B-dul. Tomis, nr, 51, Nu existd ali nlizaton desemnafi.

1.5, Evaluatorul

Denumine: MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
Adresa: CONSTANTA, Sir. C. D. Gherea, nr. 13,

Telefon/fax: mobil 0745-183221

E-mail: dragos.ipatef@gmail.com

CUL cod fiscal RO 15489305

Rep. Comertului: J 13/1792/04.06.2003

Forma juridica: spcietate cu rispundere Imitat

Obiect de activitate; consultantd in management, analizd  diagnostic, reorgonizare i
restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de sfacen, hinanjarea atacenlor.

Autorizafie: membru corporativ ANEVAR - autorizatie 0236.

= | =
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Raport de evaluare pentru raporiane finenciard
Ml.m Constunga — str, Tineretului, nr, 7A, Zona Palazu I!'-'iu.n:., ]'I.I.ll.! Conslanta

Evaluatorul - expert tehnic judiciar conf. univ. dr. ing. IPATL DRAGOS MIHAIL damm:tlm:
in Constanta, str. C, D. Gherea, nr. 13, cod Ei'[l[}l]‘.?!.'l. tel /Tax 0341.173.794, mobil 0745,183.221, e-
mail: dragos.ipate@ gmail.com , doctor in inginerie industriala:

» membru titular ANEVAR (Asociafia Najionald a Evaluatorilor Autorizapl in Romdma}, cu

specializirile evaluarea proprietifilor imi;bi]'tnre. evaluarea bunurilor mobile % evaluarea
intreprinderilor, legitimagie nr. 13439,

o« cxpert tehnic judiciar in specialitatea . Evaluarea proprietaii imobiliare” gi Evaluiri bunuri
mobile economie”, autorizatic Nr. 30018072014 Seria 670714103313062014, precum g in
specialitatea ,.Evaluaren de intreprinderi”, autorizatie Nr. 7A21305202, Seria 20021222225042024,
aflat in evidenta Biroului Local de Expertiza Tehnice §i Contabile din cadrul Tribunalului Constanta.

Fvaluatorul este asigurat de rispundere civild profesionald in domeniul cvaluinlor la
ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI

Domeniul de activitate: expertizd tehnica in domeniul evaludri propnietdfii imobdliare §i a
bunurilor mobile economice, evaluarea Intreprinderilor, consultania in management, analizi
diagnostic, reorganizare si restructurare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finanjarea afacenilor

In calitate de evaluator a participat la realizares numercase evaludri de intreprinderi,
participatii la intreprinderi, active si alte bunuri mobile $i proprietiti imobile. De asemenea participd
l# realizarea de expertize tchnice judiciare in domeniile evalufrii proprietifii imobiliare, evaluurea

bunurilor mebile economice i evaluarea intreprinderilor

1.6. Moneda evaluarii
Evalunrea se face in lei echivalent euro la data evaludfirii, respectiv 08.10.2025.

Cursul de conversie utilizat in caleule este cel de la data evaluiri | EURO = 35,0916 lei.

1.7. Data evaludrii
Data evaludni este 08 Octombrie 2025,

Dxata raportului de evaluare (predérii) este 13 Octombrie 2025,

Inspectia a fost realizatd in perioada 06 - 08 Octombrie 2025,

1.8. Tipul valorii
Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valon.

«Malodrea justd”™ este preful estimat pentru transferul unui activ sau o unei datordi intre parfi
wdentificate, aflate in cunostinga de cauzs i hotirdte, care reflectdl interesele acelor parti.

Valoaren justd este un concept mai larg decit valoarca de piatd. Desi, in multe cazuri, preful
care este just pentru ambele pdrfi va fi egal cu cel optenabil pe piala, vor 7 situafii in care estimarea

valoril juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate In considerare in

“11=
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estimarea valorii de piagh, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinirii
drepturilor asupra proprietifii.
IFRS 13 Evaluarea la valoarea justd confine urmétoarea definifie: ,Valoarea justd este preful

care ar fi incasal pentru vinzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-0 tranzacfie

reglementatd intre participantii de pe piafd, la data evaluirii.

1.9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare
limitari ale acestora

Pe parcursul evaludrii au fost colectate gi analizate date cu privire la subiectul evaludrii, aria
de piatd 51 zonn acestuin.
[nspectia activului imobilizat a fost realizatd de cdtre reprezentantul SC Management

Consulting Solutions SRL, dl, Ipate Dragos, intr-un mod neinvaziv.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Raportul de evaluare s-a realizat la data de 08 Octombrie 2025, utilizind date furnizate de [
beneficiarii raportului de evaluare — Municipiul Constan{a — precum 5 din observafiile
evaluatorului rezultate din inspeciia la faja locului a proprietifii evaluate,

Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte 5i complete, atit imp ¢t nu
contravin propriilor observatii ale evaluatorului, iar aceste situalii contradictorii sunt menfionate in
raport ori de cite ori este necesar. Datele si informatiile au fost sistematizate gi interpretate, dar nefind
bazate pe un audit, eventualele omisivni sau inexactitdji nu cad in sarcina evaluatorului. Acesiea se
referd la dimensiuni, struecturd, [inisaje, stare de intrefinere, date financiare §i economice, eie,

De asemenea s-a finut seami de informatiile de piald preluate de pe piatd imobiliard specifica,
la data evaludrii si perioada anterioard apropiatd, referitoare la viinziri si chirii, precum i pe studii
proprii ale evaluatorului asupra pietei specifice proprietdfii evaluate. De asemenea s-au otilizat
informayii de la ageniiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliard ale principalelor publicatii
locale si site-uri de specialitaie.

Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt .prefuri cotate (neajustate) de pe
piejele active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii™;

Date statistice si de prejun, coeficien]i de actualizare, alte recomandari referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate s1 adaptate din publicatiile statistice, buletine CET. buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a construcfinlor corespunzitoare.

1.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
Raportul a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze ce apar in cursul raportului de evaluare:

. [potexe semnificative:

e

© 5.0, MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS 5.8 L. Constanta




Rapaort de evaluane pentru raportare financiard
Mun, Constanta — str. Tineretulul, nr, TA, Zona Palazu Mare, jud. Constania

- evaluatorul nu poate sa-5i asume nici o responsabilitate privind deserierea situajiei juridice
sau a consideratiilor privind certificatul de proprietate in sensul ci se presupune cd tithul de proprietate
este valabil si proprictatea poate fi instrdinat;

- proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

- se presupune o stipdnire responsabild si o administrare competentd a proprietifii;

. informatiile furnizate sunt considerate a fi amentice, dar nu se di o garantie asupra lor:

- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile §i materialele grafice
sunt prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora;

s¢ presupune ci nu cxistd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietatii, subsolului sau
structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mich sau mai mare a proprietifii;

- se presupune cd proprietaten este in deplind concordanfd cu toate reglementirile §i
restricfiile urbanistice;

se presupune cd autorizajiile, certificatul de urbanism se alte documente solicitate de
autoritdfile legale sau administrative locale sau nationale, au fost sau pot fi objinute sau reinnoite
peniru aricare din utilizarile pe care se bazeazd estimérile valorii;

- se presupune ch utilizarea terenului corespunde cu granijele descrise §i nu existh servitufi,
altele decdl cele descrise In raport;

- orice proportie din valoares totald estimatd, intre teren §i construciie, este aplicabild numai
pentru utilizarea luaid in considerare, iar valorile separate pentru teren sau clidire nu sunt valabile,
dach nu sunt precizate expres de evaluator;

- evaluatorul nu a fost solicitat s3 acorde consultan}d ulterioard sau se depund marturie in
instanid;

- orice estiinare a valoril se referd la intreaga proprietate si orice divizare sau drepiuri
parfiale anuleazd acesstd evaluare;

- documentaia privind situatia juridica a fost preluata din datele de cadastru pentru a putea
aprecia dimensiunile fizice;

- previziunile say estimarile referitoare la activitatea exploatare se bazeazd pe condifiile
actuale ale piesei, pe factorii anticipali ai ofertei gi cererii pe termen scurt i o economie stabild in
COnLMLENE;

- wvaloarea evaluatd a proprieddyii este valabild pentru destinajiile previizute in certificatul de
urbanism, fird a se lua in considerare o posibilé schimbare a destinagiei.

. Ipoteze speciale semnifizative: mu exisid,
- wvaloarca evaluatd a proprietdlii este valabild pentru destinapiile previzute in certificatul de
urbanism. fard a se lua ir. considerare o posibild schimbare a destinatici.

e

e e TR EE = —

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




Raport de evaluare pentra raportare financiard
Mun, Constanta — st Tineretulug, nr. 7A, Zona Palaen Mare, jud. Constanja

1.12. Constatarile unui specialist sau ale unui furnizor extern de
servicii
Mu au fost utilizate asemenea informagii.

1.13. Factori de mediu, sociali $i de guvernanta:
Oricare cerinte eu privire 1a luarea in considerare a factorilor de mediu, social §i de

guvernant semnificativi, Factorii de mediu sunt cei care este necesari a fi respectafi, dar avand in
vedere ¢d, bunul imobil aparjine Municipiului Constanja, conform HCL 288/2025 anexa 2, acestn

respectd condifiile legale in Romdnia, Factorii sociali 51 de guvernant nu sunt implicaji

1.14. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate
Raportul de evaluare se realizeaz in formd scrisi extinsd in trei exemplare originale.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului - Primdria Municipiului

Constania si nu poate fi fHcut public terfilor, fird acordul scris al evaluatorului.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Sunt elaborate de Institutul Romin de Cercetdiri in Evaluare (IROVAL) s aprobate de

Consilinl Director al ANEVAR. Acestea sunt in concordania cu standardele de evaluare europene 51
internationale. 8-au avut in vedere si s-au respectal urmitoarele standarde de evaluare: SEV (M) -
Cadrul general; SEV 101 — Termenii de referint ai evaludni; SEV 102 - Documente $i conformare;
SEV 103 — Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 — Aborddri §i metode de evaluare;

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare, GEV 630 — Evaluarea bununlor imobile; SEV 430

— Evaludtri penteu raportarea financiard si se supune legislatiel in vigoare.

-1l -
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Capitolul 2. DATE DESPRE PROPRIETATE

2.1. Date de identificare a proprietarului

Bunurile evaluate apartin de MUNICIPIUL CONSTANTA urmind sa fie inventarial gi

tntabulat in patrimoniul UAT Constanja — Municipiul Constanja.

2.2, Date de identificare a proprietatii

2.2.1. Istoric
Scopul este stabilires valorii juste a terenului intravilan situat in municipiul Constania, la
adresa sir. Tineretului, nr. 7A, zona Palazu Mare, mun. Constanta, pentru raportarea financiari.
Acesta aparfine municipiului Constanja §i este inventariat conform HCL 28820235, anexa 2, Are

destinatie rezidenfiald precum terenurile din zona.

i 15 N Zonarea
Proprietatea se afld in mun. Constanja, adresa Constanga, Str. Tineretului, Zona Palaeu Mare,

judeful Constanfa, Zona este omogend, formatd din proprietiyi rezidenfiale, comerciale. Zona are

acces la utilitdfi

2.2.3. Vecinatati
Proprietifile - terenul intravilan situat in mun. Constanfa, Constanja, Zona Palazu Mare, are

urmatoarele caracteristici:

Suprafagh | Deschidere N ! |
e, e K Vecinfithgi
erE. i il Mol Sud ast _I.-."? — |
Tewen intravilan, Sir. Ticersioloi, nr. TA,
MO Pras
| Fong Paloeu Mare, mun Congtann, Bl 12 mﬁ,... : Pl 4-,.:::;.. hl'r::l.:.
jud. Comstania I

2.2.4. Impogite 5i faxe

In conformitate cu Hotdrdrile Consiliului local al Municipiului Constanta, impozitul pe teren

este stabilit prin HCL Constanta in functie de localizaréa acestuia in Municipiul Constanta,

2.3. Diagnosticul juridic
Drepturile de proprietate evaluate asupra imobilului evaluat — teren intravilan cu destinapa de

rezidentiald - situat la adresa Constanga, Str. Tineretulu, Zone Palazu Mare, mun. Constania aparfing

Primariei Mun. Constanta si este inventariat conform HCL 288/2025, anexa 2.

.15
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2.4, Prezentarea si descrierea proprietatii

2.4.1.  Amplasament

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun, _C-;:mslania, Zona Palareu Mare, Sir.
Tineretului, nr. 7A, jud. Constanja, are urmatoarele caracteristici tehnice:
s Suprafaja teren evaluatd: 30 mp;
*  Deschidere: 12 ml;
= Nr, cadastral: -
» (ategoria de folosingd a terenului: intravilan;
» Destinatia terenului: rezidenjiala conform PUD in zond;
»  Acces: strada Tineretului;
s Lrilitdgi; pe amplasament;
= Topografia: pland;
o Zona inundabila: nu

2.4.2. Venituri si cheltuieli
In prezent pe proprictate nu se desfizoard activitate.

2.5, Piata imobiliara

Piaga imobiliard a proprictétilor din zona este intr-o perioadd de stagnare momentan, existind

anunfuri in mica publicitate si pe internet pentru aceastd 2ond, dar multe tranzactii nu aw o finalizare,

2.5.1. Analiza cererii
Piata imohiliard a proprietdtilor din zond este intr-o perioad® de stagnare momentan, existind

anunjuri in mica publicitate gi pe internet pentru aceastd zond, dar multe tranzaclii nu au o finalizare.
Potenfialii cumpiritori in aceastd zond sunt cei ce vor sd investeascd intr-o afacere in

domeniul reaiden|ial.

2.5.2. Analiza ofertei competitive
In publicatiile de micd publicitate existd oferte de vinzdri de terenuri similare, fiind chiar in

sond cu cel evaluat,
(Merta de terenuri in zona respectivi se situeazd intre |00 - 200 EUROYmp.
Oferta competitivi teoretica se situweazd in jurul valoni de 1530 EUROVmp.

2.5.3. Analiza echilibrului
Terenurile se situeazd la cea. 150 EURCYmp.

= |-
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2.5.4.

Date de piatd semnificative

Pe piaga s-au glsit proprietaji imobiliare oferite spre vinzare, in zona subiectului evaluat, respectiv :

OFERTE COMPARARILE
M.
CTERISTICL L]
Lk ik Cumparsiila | Camparahili 1 Camparahita 1
Teren inmvilan, mom Palani wifzeds Peiic Dusi b, s siracda Semiireglan, o Alkoz Fstmilul, oms
i | Aubess Bdare, s, Taneretahs, re. TA Palasu Mise, #iis: Falazy Mare, nan. Puadecej Mare, muf
mn. Camianp, mud Comtsnja Cimstant, jind Crosianis Commiarda, jud Canemjn Canatsij, jiid Copstur
i | Sepraisa au | 03 3 140 (ATl
Lhercricis T dinler i 10 1035 Lo Wl {8 10 225
UHigrea da +
i IETW T 5030 130 400 LA
M do venaare
B 12316 B 221 AT
lEammok
0| Tipsl oleftl aferid l=n
w | Dregiul e proprsus
| irssiwnis seplin depla deglin daplin
8 | Hessrietn de ulilipeie ik Frsi Barl ik
¥ | Condifii du Hinanimes  miieied | jriiti i crad, B plag smaran, 13 pam ey, ls piis
11} " 1i e vomzmre inddponiden |m5 “ - degendan
I | Cendinil de piatn idusi ol 16 a4 s 31 o -2¥
13 | Localizae imtrwilan ietraeilan 1 vk irmmplan
13 | Chumi fe soges ik da da ila
4 | Topograha plarn plana i plasg
J& | Vama iecmlabdis i ] I e
I& | S Al LO00,00, 36000, [ £31.00
7| Uil i I il i 2ot R Sk
Terem reireilan, s Palaa airals Petiz Dasells, pois wrada Bentipcdel, mosa wirnida Sesytinaden,amn
I8 | foname Fediwie, air Tincrciulei, ar TA, abasw M, man. Pabary Maie, mun Palazu Mare, sum
i, Comiluing jisd Conslang Comiimi|d, jail Do i Conmasln, jisl. Covatania Comimg jud. Cosslania
1% | Deeschiikss 10, |30 251 24
= | Oy Temdengal renidaial reldksiial remderngl
10 | Retnepi legds comfisim PLE in 200l goniies: PLIZ s amk eonfoems P [n zonld coafarm P n ol
1 | Cussinsehii pe t2ien 7] nu | L]
M | Alp Daseet - m a
<17
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Capitolul 3. Analiza datelor

3.1. Istoric

Terenul intravilan este situat in municipiul Constania, la adresa  Str. Tineretulud, nr. TA, Zona
Palazu Mare, mun. Constanfa, pentru raporiarea Ananciard. Acesta aparjine municipiului Constanja
sl este inventariat conform HCL 288/2023, anexa 2. Are destinagie rezidentiald precum terenurile din

i [

3.2, Analiza de piata

3.2.1. Analiza productivititii proprietatii

Proprietatea imobiliard dispune de o localizare bund, Zona Palazu Mare, Str. Tineretului 2
orasului Constanta. In zond, se afla preponderent construetii unifamiliale in cladiri independente cu
regim de indljime P, P + I'M, imobile industriale. Distanta fatd de propriet3tile complementare este
micdk. Accesul este facil, iar mijloacele de transport sunt la distan}d medie. Strada la care are acces
proprietatea are utilitbjile uzuale necesare : apd-canal, energie clectricd, gaze, Tindnd cont de
caracteristicile imobilului supus evaludirii, teren intravilan cu suprafaa de Bl mp (dimensiuni,
facilitate, utilitdji existente) precum si de zona in care acesta este amplasald se poate aprecia ci

proprietates evaluatl es:s usor atractiva.

3.2.2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria
competitiva)

0 Tipul proprietfifii imobiliare; constructii cu destinajie rezidentiale 3i comerciale.
o Caracteristicile proprie.dji imobiliare:
- Modul de ocupare/ufilizare: in majoritatea cazurilor, acest tip de proprietate este
destinat a fi ull[lrm rezidential/comercial;
- Baza de clienti (potenfialii wtilizatori): persoanele fizice dar 51 jundice in general
companii mici‘mijloct’ care au nevoie de terenun pentru construcfia de casespajii comerciale:
- Calitatea constructiei: pe teren nu existd nici o constructie:
- Caracteristicile dot@rilor; dotfin specifice acestu tip de proprietate;
- Design-ul si functionalitates: nu existd construc)ii pe leren;

|
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«  Populagia din “aria” proprietatii [ | dezavantaj Enninﬂum{ahil || avantaj;
= Venitul pe gospodirie| | < med, m:iﬂnalﬁgﬂ- med, nationald [ | > med. nationala;

*  Puterea de cumpdrare D < med. nafionald E ~ med. napionali L[J- med. nafionald;

*» Rata vinzarilor| | in scidere X stagnare [ | in crestere;

»  Accesul in zond | | Idemvantaj X neinfluentabil ﬁ avantuj;

*  Politici publice zonale | | dezavantaj E neinfluenjabil f:] avantaj;

*  (Cregterca economicl a zonei Ddezavanlaj E neinfluentabil | | avantaj.

» Aria piefel: locald, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietafi
substitut, oferite spre vinzare in zond gi zonele adiacente 5i s-au ales spre comparafie proprictdfi carc
sii aibd cdt mai mulie specificatii in comun cu proprietdfile evaluate;

» Proprietd]i substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietap (disponibilitate
curenti §i viitoare) cu o atractivitate similard, ce concuresd cu proprietatea subiect, in aria de piala

definita. Acestea sunt terenuri cu destinafii rezidenfiale/comerciale ete cu suprafele si pozijii similare;
3.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii se axeazd pe identificarca utilizatorilor poteniali (cumpdritori 5i chiriagi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceastn se urmfreste activitdfi/ utiliziri care pot susfine
proprictatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdn de modificare (dacd s¢ demonstrenzi ca ar fi logic
g1 favorabil a se efectua aceste modificdn).

*  Populagia din “aria” proprietafii | | dezavantaj E neinfluentabil || avantaj;

*  Venitul pe gospodinie |:| < med. nafionald E ~ med. naﬂnnakED > med. najionali;

*  Puterea de cumparare Ij < med. najionali E ~ med. napionald |:| > med. nafionaldi;

*  Rata viinzarilor | |in scadere EI stagnare |_|in crestene;

o Agcesul in -.mhii[:| dezavantaj Ej neinfluentabil [X| avantaj;

= Politici publice zonale D dezavantaj @nﬂinﬂmmﬂbi] ]:l avantaj;

*  (Cresterea economica a zonel :l dezavantaj @minﬂumhhil D avantaj.

Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

» Cererea pentru cumpdrare ~ cererea solvabila inregistreaz o constanta incurajatd de
evolufia pozitiva a economiei si existenta programelor de finanfare bancara; in situafia proprieti{ii
npastre, terenurile intravilane au o listi de posibili cumpdriton.

 Cererea pentru inchiriere — avind in vedere ¢i Orasul Constania are o populajie destul de

mare, existd cereri/oferie pentru inchingre .

=
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o Potengialii cumparitori | cererea solvabila vine in principal din partea companiilor private
dar si din partéa unor persoane fizice.

= Interesul investifional! exista si este constant. Clientul investijional este interesat de
terenuri cu un vad bun, localizate in zona Palaza Mare a localitfifii;

 Preferinjele manifestate pe piaa: in principal sunt solicitaie terenurile intravilane cu
suprafete medii, amplasate In zone centrale cu distanjei scurte pini la magaxine .

» Standarde de calitate: in principal sunt ciutate terenuri cu dotdrl, cu suprafefe care pornesc
de la minim 250 mp. de suprafaja;

» Dimensiunea proprietafii: in general sunt solicitate tercnuri intravilane cu suprafeje medii
de 500 mp, adecvate pentru desfisurarea unui numdr cdt mai mare de utiliziri: rezidengiale,
comerciale.

3.2.4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea
concurentei)

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect. in urma analize

de piajf au rezultat urmditoarele informatii;

Disponibilitate proprietdfi similare D Mare E Medie |:| Mica

Tendinga prefului || scadere @ stagnare |:| Cregtere

Costuri de construire| | scadere B stagnare | | Cregtere

Condifii si circumstanje economice speciale:

a. Conditiile politice || favorabile [X] neinfluentabile| | dezavantajoase

b. Condiiile juridice [ | favorabile X! neinflueniabile | | dezavantajoase

¢, Condifiile econom, generale | | favorabile Jﬂ neinfluentabile E dezavantajoase
d. Conditiile sociale| | favorabile El neinfluentabile | | dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale ﬂ Favorabil | | nefavorabil
Disponibilitatea de finanjare (creditare | | mica X medie [ | mare

s oferta de viinzare — moderata, nu sunt semne ale cresterii;

» oferta de inchiriere — moderats, nu sunt semne ale cresterii ;

» marja de negociere la vinzare (oferte mature): intr 10-20% { pentru constructic - Reprezinta

raportul dintre prejul din oferta maturizata gi prejul la care se incheie tranzactia).

3.2.5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

s M=
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Valoarea de piatd a unei proprictifi Jmnbﬂmr:: este, in cf:a mai mare misurd, dep-:ndn:mﬂ de
pozilia sa competitiva pe piaja specificd.

Cunoscind caracteristicile proprietdfii imobiliare evaluate, putem identifica gi selecta i alte
proprietffile imobiliare competitive (oferta) §i putem injelege avantajele’dezavantajele comparative
pe care proprictatea subiect le-o prezintd potenjialilor cumpﬁrﬁinri (cererea). Pentru a eviden(ia
conformirile piefei pentru o anumita utilizare a unci proprietii imobiliare, trebuie identificata relatia
dintre cereran {solvabild si probabili) si oferta concurentialé de pe piaja analizath — curentd §i viitoare.
Accastd relafie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piafa curentd g
condiiile ce ar caracteriza piaja dupd o pericadd de prognozia. Pe termen scurt, oferta imobiliar este
relativ fixd si pretul rispunde la cerere. Comparind cererea existentd gi potenjiald cu oferta curentd
51 anticipatd competitivd se poate determina daci existi cerere pentru un numir mai mare de imobile
o In ce priveste viinzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere medie pentru terenuri

intravilane similare cu cele evaluate. Exista la vinzare proprietdti de tipul celui supus

evaluirii, terenuri care au multiple utiliziri cum ar fi: comerciale, rezidengiale etw.

MU Fiafa activi:
Caracterizaid de o cerere in crestere, un decalaj corespunzitor in ofertd §i o cregtere a
prefurilor .

DA Echilibru relativ

Caracterizald de o usoard crestere a prefurilor fafd de perivada anterioard. In perioada
viltoare se preconizeazd o siagnare a prefurilor in zona de amplasare,
NL Piatd in declin;
Scaderea cererii este insofitd de o ofertd relativ excedentard §i o scidere a prejurilor .
Da Piatd a cumpdritoruluoi
() piatd in care cumpdritorii sunt in avantaj ( atunei ciind prefurile de piata sunt relativ
seizute datoritd unui surplus de proprietifi sau un numér redus de cumpiritori potentiali)
Nu Piatd a vinzitorului
O piafd activd, in care vinzitorii (dezvoltatorii) de proprietiti similar disponibile pot
obfine  prefuri mai mari decit cele obfinute in pericada imediat precedentd. O piajd in
care pujinele proprietiifi disponibile sunt solicitate la pretun predominante de citre mai
mialfi utilizatori si potentiali wtilizaton, Harjn:]:: de profit ale dezvoltatorilor peste media

Pe coonomie,

Schitat, se pot desprinde urmitoarele observalii:
Nivelul cererii || Scazut fd “Echilibru relativ™ || Peste oferti;
Nivelul ofertei [ | Scizut [X] . Echilibru relativ® || Peste cerere;

e
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Kapor de evaluare pentru raportare (inanciard
Mun. Constanija - sir. Tineretului, nr. TA, Zona Palaea Mare, jud. Consmnia

Val. de piajd a prop. 51'r;|ilarn in zond C“n € IEEEETEE ,.Echilihru-rrélaliv‘" |_-] In scaders;
Perioada de marketabilitate || < 6 luni ﬁ 6-12 luni[_|>12 tuni;

Lichiditate pd Mica [ | Medie [ | Mare;

Interes la cumparare [ |Mare X Mediv [ Mic;

Interes la inchiriere | | Mare[ | Mediu b mic.

3,2.6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietagit subiect cu cele ale proprietdfilor competitive,
putem determina absorbjia proprietifii subiect, in condifiile de piajd, cerere §i ofertd competitivd
cunoscute, Nivelul cererii solvabile a rimas constantd in ultima perioadd. Tindnd cont de condipile
existente pe piald la momentul actual, putem afinma ¢d cererea pentru acest tip de proprietate se va

mentine la acelasi nivel pe termen scurt § mediu.

3.2.7. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

In cazul viinzirilor de terenuri se inregistreasd o serie de sciideri, insd acestea sunt mai pulin
pronunfate decit in cazul locuinjelor.

De exemplu, in luna iulie 2023 numirul de pagini vizualizate 8 inregistrat o scidere de 6%
vs. iunie 2023 si de peste 8% vs. iulie 2022, in timp ce scaderea din primele sapte luni ale anulu
esie mai mich de 10%%,

0 tendinga foarte asemindtoare se Inregistreaza $i in cazul contactarilor directe pentru
teanzactiile cu terenuri: Tn julie 2023 s-au inregistrat cu 3.6% mai pufine contactiri decit in iunie
2023 5 cu 4,45% mai pujine decdt in fulie 2022, pentru ca sciderea din ianuarie-iulie i fie de

asemenes mai mich de 10%,

Contactarl -~ ALENT
Terenurl de vanzone EXPERT
SLaaa » 1l

BLES o ST i [T S TTE - AAHALL T RS, T I* I.I'-:H‘iﬂ e

i v
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Raport de evaluare pentry raportare financiard
Miun. Constanja — sir, Timeretului, or, 74, Zonn Palas Mare, jud, Constanta

e Analiza C.M.B.U. (celei mai bune utilizari)

Cand scopul unei evaluiri este estimarea valorii de piath, analiza celei mai bune utilizan
identificd cea mai profitabild utilizare competitivii pe care o poate avea proprieiatea.

Prin urmare ,.cea mai buna utilizare™ este un concept fundamental format §i utilizat pe once
piajd imobiliard.

SCea mial bund wilizare” este definita astlel:  wilizarea probabild, rezonalild si legald a wmi
teren sau a unel proprieidpi construite, care este posibil fizicd, findamentatd adecval, financiar
fezabila §i care determing cea mai mare valoare”.

CMBU a unui lot de teren este conturata de forfele competitive care acfioneazd pe piatd 5i care
fundamenteaza st valoarea de piajl,

Terenul din zond este ocupat numai de proprietati tip locuinje, locuinge individuale, mici spajii
comerciale, parchr.

» Studiind ofertele comparative pe piata rezultad cd CMBU a terenului liber/neocupat este

proprietate cu destinaia de rezidengial.

: P:I: Premise

[ | | Permish legal | Da

|2 | Posibils fizic L]
3 | Fezabiis Mnanciar Da
4 | Maxim productiva D

a3ia
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Rapart de evaluare peniru raporiare financiard
Mun. Constania — str, Tineretulul, nr. TA, Zonn Palazu Mare, jud. Constanta

Capitolul 4. EVALUAREA

4.1. Analiza CMBU a terenului
CMBU a terenului liber este acea utilizare rezonabild, probabild si legald a unui teren liber

sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea

mai mare valoare. Terenul din zond este ocupat de proprietii tip rezidentiale,

4.2. Analiza CMBU a proprietatii
CMBU a proprietdfii imobiliare, adici a terenulul construit, este acea utilizare rezonabila,

probabili si legald & proprietdjii care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i
are ¢a rezultat cea mai mare valoare, Studiind ofertele comparative pe piatd rezultd cad CMBL a

terenurilor libere/neccupate este proprietate tip rezidentiala.

4.3, Evaluarea terenului

4.3.1. Metoda comparatiei directe de piata

Metoda comparatiei de piajd se bazenzd pe comparafii cu tranzaclii anterioare de proprietif,
fiind wild in situatia in care au fost viindute recent mai multe proprietdfi imobiliare comparabile.

Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului $i cea mai adecvatd metoda atunc

cind exista informatii disponibile despre tranzactii/oferie comparabile.

Metoda comparatiel de piafd este realizatd si prezentata in tabelul 4.3.1.,

Tabel 4.3.1. - Comparaie teren intravilan Str. Tineretului, nr. 7A:

.

| Elpmaniv e comparaigs

TERENURI COMPAREARI

Gl P Cumparabila | L emparssiia 2 Camparhils 3
Tevem  inirmalen, sers | eeds  Pere  Deselli. | smods Sevtoelo. men | Alees Fiteslol, 2
. Ptakyew sdary, wir. | ooim Pofues Mers, man. | Polees Mo, omen | Pl Mare i
oo Tieiwdui, ar. Th, mm [T T ETETS Jad LonstangL jual Consnja, jusd
| Comainmia, pid. Corstaiga Crminliili L engianea Condn |z
| | Swprafisga taaph N [T 1.000 T all
Ciferea de wiewsin (£ 3% D00 H 10006, () _ TI0IRUH
" | UMeta de vimrare OFng) A 30l oAt
TIFUL COMPARARILE]
| iieanicfiealaily i i i .1“:..
hawd ney din [lilll.- Gl (% 1159 =i =[P JiaM
Ceimviarn @pasiare (B =12.50 =300 [ -33 I_'\-I
5 rr'rr:.lLT ESTIMAT B GTRANEACTIE 202,50 [k gn [
?:E;:-.?f::-} PROFRIETATE Dveid ik Dreosf sbsoksl Heept ahsol i [hvegst sl
s E L i i e
Crmiem apasiars (€ i i JHi [L1E
FRET ﬁlﬁlﬁT [ 202,50 |0 ) |9
1) f.i:::::z::.]l LEGULE {ieglemeninre sonaraibil prin plipars [—— Mir resmsopii [ir resricp
| Cmien apwilii Y] -Xil% Iy e
<

O SO MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta



Rapor de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constania - sir, Tineretului, nr. TA, Zona Palaza Mare, jud. Constans

L Cusminar apasiing (fUmgl {0115 23800 _:'r':l_‘?_l_
PRET AJLSTAT (fimp) L4p,74 124,50 1V T8
| CONDITILDE FRMANTARE T r— ey, |a jrain miEnerar, a e
i __El.l.].llllmJEI_“'-l 2% % 'r i
Cuashen !J'L.ﬂﬂl: (gl ] L . £, (K]
PRED AJUSTAT (Einpl (L A 1600 | 3%
COBENTIE DE VANEAKE st i pepdrtin oan | neprimiiu : ifesaany
o | SAEImLEN ajmlare Y6 ) L L | i
Cussiion gjusisre (Emp) ] .00 =R L1]
PRET AJUSTAT ¢Elp [TT R 24,00 137 |
COman T B FlaTA 08 10 3534 OB 1D 2035 . 103015 OB [0.025
Cuanlio gjudeis (") e [Fa B
' Cunpium sjusliss CEHip) am j B0 i, (i3
PRET AJLSTAT (Empl 4474 ] 126,00 | 1357
Telen  mimvilis, oe | sreda ooy Doaclls, | ssadu Scilindki, Mod | ARl MaEssbs, g
LOCALIZAKE Palmu - Bise,  r | ozois Palul M, muk §oPelm M, min | Piew o, s
Tacculs, or. T4, muan | Comianga, jud | Coredsaife, jud | CowdtEnga, e
= Constinm, jod Coasimis | Cowsiangs Cirnadnfa Cuomilang
4| Compamiv o mhectl Wcalizaod wiibird | looswlpare similard | localizere sieied
Cuarium e ) e 1% i N
Luapim gjyosr (Eimp) SR L] 4.0 K |
PRET AJUSTAT {E'mp) 140,71 1 155 T2
ELPRAEATA T L 00e0 o I S3L I
10 Chunrire gy (%) % | L
Cugntum pjutas (E'mp) 2L & | L]
CMIEL putibeares tooensil s ) spzaikanjial rezichanial il red denial
1] Craastus wjusers (%) 5l ] i, | i}
Cuanium gjirdare (Emp) .0 i, il L]
TN DE ALTES ida di dn ila
12 D ajusees { %) L] [ ] L]
Cliniiim i {Emp) o B[} Lo |
JOPTHIRARIE  HELIEF plani i il i
13 Cuannium gusans {%ad ity ] i | irs |
Dudiliii mjisars (L'mij) L 0 [} ik
UTELITATI DISPONIEILE I mond in ol i ool In i
14 Cygwinm {8ah ] [P L
Lty gjadere (L'mp) [01] g, 15 iy
FORMA, [ PLAN S1DESCHIDERE o0 10,00 5,00 L
I3 it BUIErE { %) ] s ]
Cunrvne e {Efaip) [T Y] 111K
Coirtricii g 1eTom m i i o
Camaim guvery |t ] i i ]
Cuprrum mustare {Elwiph I 0l 00 LLLEY
iskal sfutare revarteristel fghve % L. .. I
Tl afvinier rorereristicd Sofoe (Lmpd | i, g _oa |
17 | PHET AJUSTAT (Enpy 1 I ! ﬁ : 139,98 |
Eilfmp:rl:"u aducersd L stadied da > o s i
25 Cupreue pjussars { V) bl ]
Cunngam gusswe {L'mpj DE 11 1M1
v | PREE AISTAT () i TR
Hmﬂ:hﬂlmm PR— e b e
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bl Gl 'h:'l: - == - 3 >
ALt b AT exsmmy
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5-a acordat o depreciere de 10%, care reprezinti o marjh de negociere din piata pentru ofenele de
vinzare; S-a acordat o ajustare de 30%, pentru teren construibil prin alipire.

S35
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Haport de evaluare penira raportare financiard
Bun. Constanta — sér. Tineretului, nr, 7A, Zona Palaru Mare, jud. Constunfs

Valoarea de piagd prin abordarea metodei comparayiei divecte de piagd, exte de 126 EUROYmp
respectiv 10.080 Exro echivalentul a 51.323,33 lei, fird TVA,

4.4. Abordarea prin venit - evaluare prin metoda capitalizarii
venitului

Metada capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se wtilizeazd cind exista informafii
suficiente de piata, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piefei si ciind
exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietfifi imobiliare comparabile.
Capitalizares directa consta In impdrfirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de

capitalizare corespunziloare.

:_rL Specilicalic (.1 PFrapr. ev, 4 i 1 rd
Valawrea propreiiiii
T p— I 7 | | 15 000 30 | LU [ 172 3000 | 170200 61 |
¥eni qliris
L | Suprafsin milh g [T ib0g0 | E000 150, 144,20
| Chiia baiiaill uild mpiurd _E2s a0 8,00 LR asu
§ | Sl lansid T _LI5E L{CTRAT] AR100 |11 |14 0
5 | Wenit brui patenisl i 14650 | whmn | S7ea00 | L4 | 1420800
4 | dirad de wogsupary S L [P 1% 1% L 10%
8 | Wenii brat eloctic i i3, Jas R0 5.1E4 LL34i L7
Cheliulell esplramars
O | Chelrieli fiwe {igeg, impogite, asguir ) £k S0k a3 iio i B4R ]
o i.'h:lrlilgl.l_*: inincmere 3 repanjii 1% Lk ﬂﬁ T ILE Al
B | Siriun §i maieri prioe a3 1] ] 1] 1] ]
i Mugn‘:n e i 1] 1l 1] il
10| ot chedtubell expliamre E 1,13 TTH a7 1, i 1EAL
i | Prefit brat inchiricrs i __L!.:Il'.i: TR 40 47174 B1.795 60 11 b 1S
12 | Prefi selinchiviers E PR | FATRIG | s | Boalddd | jnam,Te
14 | Esin dé capiglinre b fl 5 515 & 15% [Nk} & 11%
1% | Valusrys prepriesiss 3 177401
B | Walwires estimand w proprieiji Rix% HIE. TS0
17 | Seganinin desfiyurati mp 100130
|18 | Walwares il BB imp Sl Tl
i | Waloares esiinadd REP M 5 [N
s laie GE 181015 A0LE
|
Specifione = Sugrafsts | Vabiss grap
I T 1800 14T 000 LI
akoars sareu 147 (&) )

[n abordarea acestel metode am presupus urmitoanrale:
* Imobilul casa are o suprafad utila de 150 mp se poate inchiria cu 8,25 euro/luna, chiria rezaltuca
de pe piaja:
*  Venitul brut potential anual ar fi de 14.850 EURLQ;
*  Grad de neocupare 10%;

*  Venitul brut efectiv anual ar i de 13.365 EURO;
- =
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Raport de evalusre pentru raportare financiara
Mun. Constanis — sir, Tineretului, nr. 7A, Zona Paloea Mare, jud, Constania

* Cheliielile de exploatare sunt 668 Euro;

*  Chelwielile de intrefinere si reparafii sunt 533 Euro;

= Asifel profitul net este de 10.946 Euro;

* Rata de capitalizare pentru proprietate este de 6,15% (rata de capitalizare a rezultat din discutiile

purtate cu firma de proprietdfi imobiliare);

Prin urmare valoarea proprietdjii este de 177.891 EURO si a terenului de 147 Eurormp.

4.5. Reconcilierea valorilor

[n prezentul rapon, proprietatea a fost evaluatd prin doud metode:

» Metoda comparafiei de piajd — se busenzd pe comparafii cu tranzaclii anterioare de
proprictdfi, find wtild In situajia In care au fost vindute recent mai multe proprictdfi

. imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului 5i cea
mai adecvath metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

+  Metoda capitalizarii venitului (capitalizares directa) se utilizeazd ciind exista informalii
suficiente de piatl, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pictei
si ciind exista informatii despre tranzaclii sau oferte de vinzare de proprietdji imobilire
comparabile, Capitalizarea directa consta in impfirfirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparajiei de piala, considerandu-se ca valoare

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecirei proprietdyi, a

condipiilor oblective a proprietifilor si a existenfei informapilor adecvate.

'.' Centralizator cu valori evaluate:
i |
Saprafafi Vaoloarens teren com parafiz Valeares teren capitaliznre chirie
Mr. De teren |
i UL T =
i | E ) -
mip pom LEI EURo | T LEI ELIRO
Teren intravilan, zonn Palamu |
1 | mare. str. Tineretulul, fr. TA, wil 1 34, 41 11,323,133 1K), (IR0, CH) 143,10 0.877.12 170,00
§ mhup, Consongn, jud, Constanis ik — |
Comrelusie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanja, str. Tinereiului, nr. 74, Zona
Palazu Mare, mun. Constanfa, care reprezinti teren cu o categorie de folosintd rezidenfiali, s-o
considerat of valearea de piafd rezulfati prin metoda comparapiel de piagd este cea mai credibili,
relevantd §i adecvard, deoarece s-a finut cont atit de cea mal bund wtilizare a terennlul, cit §i de

aferiele comparabile gasite pe piafd.

-FT =
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Raport de evalusre pentru ryportare financiard
Mun. Constanfa - sir, Tineretului, nr. 7A, Zona Palazu Mare, jud. Constanis

S“r::::ﬂ Valonre jusid
.:r:. Dremiimire —_ =
| i Gt LEI EURD)
Feren ||1rulfi|||j|-. F0na I-'qlnr:-l mare, sir, Tinevetiulul, 0 126,00 $1.323.93 |0, BR0.00
| nr. TA, mun. Constana, jul. Constanin
Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanga,
str. Tineretului, nr. 74, Zona Palazu Mare,
mun. Constanta, jud. Constanfa esie de:

10.800,00 EURQ echivalentul a 51.323,33 LEI jird TVA
& | EURD 50916 LEI D&.10.2025

Raportykde 'E"ﬁ'ﬂl\i'El(\E a fost realizat

S.C. MANAG EJHEI CqmﬂEIULTﬁ[, SOLUTIONS S.R.L.
[ e 'l:-!"“:'-. 5
2, Wi mﬁfﬁ‘ ||

I\ .151(3&"3 rator
Conf. univ. dr: hga ragos Mihai IPATE

-
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EVALUARE

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Teren intravilan
Zona Centru, strada Negru Voda, 10A

mun. Constanta, jud. Constanta
128 mp

PROPRIETAR:
MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

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

Iunie 2025




Rapon de evaluare pentru raponare financiard
Mun. Constanfa — strada Megru Yodd, nr. 104, Zona Centru, jud. Constanja

RAPORT DE EVALUARE
PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

Obiectul evaluarii:

teren intravilan, Str. Negru Vodi, nr. 10A, zona Centru,

mun. Constanta, jud, Constanta

Data evaluarii: 05 Iunie 2025

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Proprietar: MUNICIPIUL CONSTANTA

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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Ruport de evaluare pentru raportare financiard
Mun, Constanfa — strxda Megru Voda, nr, 104, Zona Centry, jud, Constanfa
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanfn — strada Negru Yoda, or, 104, Zona Centry, jod. Constania

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a §i incluse intr-o situajie financiard vor fi realizate astfe] incat sa respecte
cerinfele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile. Se aplicd i principiile conjinute in
Standardele generale, cu excepfia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
cerinfi.

2. Pentru a se conforma cerinjei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii de
referingdl 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 situagiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prefului de achizifie in urma unei combindri de Intreprinderi, testarca
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ,

3. 1n plus fajd de cerinta de a identifica activul ce urmeazi sd fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referinfi ai evaludirii vor include si precizarea modului in care acel activ este utiliznt
sau clasificat de clitre entitatea raportoare, Tratamentul contabil cerul pentru active sau datoru identice
sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci ciind 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
eonformitate cu cerinjele SEV 101, paragraful 20.3 (g}, se va identifica in mod clar tipuf valorii. Exemple
de astfel de tipuri ale valorii. cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justd, valoarea
realizabili netd si valoarea recupcrabili.

4. In conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declarii orice ipotezd care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat,
Cele mai mulie Standarde de Raportare Financiard previd ca situaiiile financiare s se elaboreze in
ipoteza continuitdfii activitifii entitdtii, cu exceptia cazului In care managementul fie intenfioneazi si
lichideze entitatea sau s inceteze activitatea comercialll, fie nu are altd alternativa realisti decit acestea,
Cu excepfia instrumentelor financiare, In mod normal, se considerd ca fiind adecvati ipoteza conform
céireia activul sau activele vor continua =i fie utilizate ca pérfi ale mtreprinderii cdreia fi aparfin. Aceasti
ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar cd exista fie intenfia de a lichida entitatea sau de a renunta
la un anumait activ, fie il existd o cennid de a se lua in considerare suma care ar putea [i recuperatd prin
cedarea sau casanea activului,

5. De asemenca, este necesar sd se declare i ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de cont,
de exemplu, dacd activul va fi evaluat ¢a fiind de sine stititor sau in combinajie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd confind 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
financiari si fie determinati in baza unei iporeze speciale,

7. Cand se iau in considerare restricfiile enunfate in SEV 101, paragraful 20.3 {m), se vor avea in vedere
urmitoarele:
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(a) misura 5i forma oric@ror referinfe cu privire la valoare, care ar putea apiirea In situatiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligafia de a rispunde la Intrebdnile privind evaluarea, ridicate
de cfitre auditorul entitdiii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor i incluse in termenii de referinid ai evaludirii,

Valoarea justd

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de [FRS este
incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unw activ
sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzacjie reglementatd intre participaniii de pe piafi, la
data evalufirii. Aceastd definifie a valorii juste {conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportirii
financiare.

Date de intrare pentru evaloare i ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,jerarhie a valorii juste™ care clasificd evalufirile in funciie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarcle:
* datele de intrare de nivel 1 sunt ,prejuri cotate (neajustate) de pe piejele active pentru active sau datorii
identice la care entitatea are acces la data evaludirii™;
* datele de intrare de nivel 2 sunt ,date de intrare diferite de
prejurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct san indirect pentru activ sau datorie™:
» datele de intrare de nivel 3 sunt , date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri i consirucii

G12. IAS 16 recunoagte cl, de obicei, terenul are o duratd de viafi utila nelimitatd, ceea ce
inseamnd ci ar trebui 53 fie contabilizat separat $1 52 nu se amortizeze. Primul pas In stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietdfi imobilizre sau unei pirfi din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucra se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la data
situafiei financiare relevante $i apoi sciiderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii imobiliare,
adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuiti
constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avind in vedere faptul
¢l mu pot fi viindute construciiile fard terénul pe care acestea sunt situate.

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

* [poteza in care se evalucazd: terenul nu este utilizat de defindtor in prezent dar este probabil a i
utilizat independent;

*  [poteza evaludrii: activul este evalual independent de alte proprietifi imobile sau mobile;

*  Tipul valorii estimate: valoarea jusii;

* Unitatea de cont evaluats este terenul evaluat,

® Date utilizate In evaluare: datele de intrare de nivel | sunt prefun cotate (neajustate) de pe pietele

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

Direpturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza la valoarea justi.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordér valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

sl =
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Metoda comparafiei directe de piati (GEV 630) - objinerea valoni din compararea cu
mijloace fixe tranzacfionate anterior pe piafd liberd la , second hand”, in urma unor tranzactii
libere 3i nepdrtinitoare;

Metoda capitalizirii venimlui (capitalizarea directa) se wiilizeazd cénd exista informafii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neccupare sunt la nivelul pietei
si cind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de propretip imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrfirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunziitoare.

2. Descrierea proprietifii — teren intravilan

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

nr. 10A, jud. Constan{a, are urmiitoarele caracteristict tehnice:

Suprafata teren evaluata; 128 mp:
Deschidere: 9,11 ml;
Nr. cadastral; -

Categoria de folosintd a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidenfiala conform PUD in zond;
Acces: Str, Negru Voda,
Utilititi: pe amplasament;

Topografia: pland;
Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

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

Metoda comparagie de piaji - se bareazd pe comparatii cu tranzac(ii anterioare de proprietifi,
fiind utilh in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietifi imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarca terenulun 51 cea mar adecvati
metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Metoda capitalizirii venitului {(capitalizarea directa) se utilizeazd cdnd exista informaii
suficiente de piatd, cdnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si clind exista informafjii despre tranzacfii sau oferte de vinzare de proprietifi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impérfirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare,
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Valoarea hnalﬁ a fost stabilit prin metoda de comparatiei de piata, considerindu-se ca valoare
de piagd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecirei proprietiti. a
condifiilor obiective a proprietifilor i a existenfei informaliilor adecvate.

Centrafizator cti valori evaluate:

Suprafa(d

N, i Valoarea teren comparajle Valoares teren capitalizare chirie
s T EURD ELRO
2 2L El SLIRL
faf fitia LEI ELRC i LE ELIRLCE
Teren intravilam, Str. Megm Viodi, ar. [0AL - a0 &5 04
| s et S, Co W, fud, Constania 128 450000 | 29121408 | 57.000,00 4430 | M6.684.08 | 56 L0
Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanga, Str. Negru Vodd, Zona Centra,
. muin. Constanfa, care reprezintd teren ci o categorie de folosingd rezidengiald, s-a considerat cd
viarloarea de piopd rezultatd prin metoda comparagiei de piagd este cea mai credibili, relevanti gi

adecvaitd, deoarece s-a finit cont atdt de cea mai bund wiilizare a ferennlui, cit yi de oferfele

comparabile gisite pe piafi.
EprA Valoart justd
*q [Erem
;r:'l o) ELIRIN
mp mp LEI LUTL'I i
Teren introvilan, Sir. Megru Yodb ar. 10A, -
b sone Centru, mun, Constanga, jud. Constanta = i L 600,00
Valoarea justdi
% (pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a terenwlud intravilan, sitwar la adresa mun. Constanja,
str. Negru Voda, nr. 104, zona Cenitrau,
mun. Constanta, jud. Constanfa este de:

® oL rl'll 1= .r\l
'fl .?I'}.Eéf fu're 2l
Raportul de evaluare a fost realizat 75,

S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLU :m.t:an'nnf::::\sk.;.w

57.600,00 EURO echivalentul a 291.214,08 L
FEURD 50558 LEI 05062003

'::'l-'.l'lu'-\'-\""'
Administrator f"“ it 'r: a *"-‘v,}_:-é.
dr. ing. Draggs Mihai IPATESS wWhan 2|
| e0 s 3
e
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator conf. Univ. dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu buni credinga 51 dupa

cunostinfa mea urmitoarele:

evaluatorul i1 asumd integral rispunderea asupra tuturor afirmapilor personale din raportul de
evaluare, jar acele date si informagii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt mentionate expres in text;

evaluatorul isi asumd menjinerea confidentialitifii asupra datelor gl informatiilor din raport, precum
i neutilizarea, nepublicaren si nedifuzarea acestora, in orice condifii si orice circumstante, fie
personal. fie prin intermediul unei terie persoane;

acest raport este confidenfial pentru dumneavoastrd 5i pentru consultanfii dumneavoastrdl 51 este
numai pentru destinafia stabilith de comun acord intre executant si beneficiar 5i este prezentatd
distinet in raport;

evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate dac este transmis altel persoane. fie penira scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop si utilizat fir3 acordul scris al autorului;

acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declarafii,
nici publicat sau menfionat in alt fel, fard aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei s
contextului in care ar pulea sa apard;

afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale 5i corecie;

analizele, opiniile §i concluziile din raport sunt obiective si nepdrtinitoare dar limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative cunoscute §i prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta naturi ca urmare a realiziri prezentului raport
de evaluare in afara remunerfdiii pentru prezenta lucrare si nici nu are nici un interes actual sau viitor
in proprictatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare nefiind angajat direct sau prin
intermedian in nici o actiune cu caracter comercial privind activul evaluat;

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favorize cauza clientului, de obfinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment ulterior;
evaluarea a fost exccutata avind la dispozitie date furnizate de reprezentantul mun. Constania, la
data de 28 Mai 2025;

evaluatorul a efectuat persenal inspeciia activelor, in perioada 02 - 04 lume 2025;

datele si informajiile culese de evaluator la inspectia bunurilor se referd la camactenstici 1ehnice,
integritatea fizicd, stare de intrefinere, starea 51 adecvarea funcfionald, ete.

datele contabile au fost puse la dispozifie de citre beneficiar, calculate la data de 28.05.20325,
evaluatorul neverificind corectitudinea acesiora, consideriindu-le corecte i complete;

evaluatorul a inspectat pirjile vizibile iar cele ascunse sau inaccesibile cu ochiul liber, au fost
considerate in stare buna de functionare cu excepfia cazurilor cind proprictarul 51 /sau utilizatorul
acestora a putut declara evaluatorului o altd situatie;

evaluatorul nu poate sa-gi exprime nici o opinie despre starea tehnicd a parfilor neinspectate i acest
raport nu trebuic considerat ca ar valida integrilatea proprietdfii sau sistemului din care face parte;
evalustorul se considera degrevat de rispunderea existenfei unor vicii ascunse privind obiectul
evaludirii, care ar putea influenta valparea cum ar i factorii de mediu, sau alfi factori de care nu a
fost informat si nici nu avea posibilitatea sa se informeze personal;

raportul a fost intocmit in concordanga cu legislajia in vigoare la data evaludrii, in conformitate cu
cerinjele standardelor de evaluare internafionale de aplicafie in evaluare ale ANEVAR - evaluarca
pentru raportarea financiara numite IVS 430, a codului deontologic al evaluatorului din statutul
membrilor ANEVAR;

wtilizaren prezentului raport de evaluare poate fi insofitd de verificarea lui numai in conformitate cu
procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul international pentru raportarea financiara

s
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[FRS, singurul standard de verificare d-e mpua.ri.e da.=: evaluare valabil, la data realiziri prezentulw
raport, in Romdnia.

Prezentul raport de evaluare este destinat proprietarului PRIMARIA Municipiului Constania, si
are ca scop estimarea valorii juste considerata de evaluator a activelor corporale, in scopul evaludrii
pentru raportarea financiara conform Standardelor de Evaluare Intemnafionale — I'VS 430,

Standardele Internationale de Raportarc Financiara (IFRS) adopta doua modele pentru
recunoasterea activelor in bilanf, un model hazat pe cost si un model bazat pe valoarea justa. Acolo unde
s¢ aplica modelul bazat pe valoarea justa este necesara o reevaluare curenta a activului s1 acest Standard
se aplica in acele situatii specifice, in care urmcaza sa fic raportate valori de piaja.

. Vitloarea justa — suma pentru care un activ ar putea fi schimbat san o datorie deconiata, de
buna voie, inire doud parfl interesate aflate in cunogtingd de cauga, in cadrul unei franzactii
desfisurate in condifii obiective, cu preful determinat obiectiv™ (IAS 16, paragraful 6},

“Valoarea justa a terenurtlor si construcyiilor este determinata in general dupd darele de
evidenta de pe piaid, printr-o evaluare efectuata de evaluatorl profesionigti calificayi in evaluare.
Valoarea fusta a elemenielor de Imobilizdri corporale este in general valoarea lor de piajd determinaia
prin evaluare " (IAS 16, paragraful 32).

Baza de cvaluare este ,valoarea justd™ asa cum este definita in IVS 430, prezentatd in cap. [ al
prezentului raport.

Evaluatorul isi declara competenta in evaluarea proprietdfii in conformitate cu standardele
internafionale.

Rezultatele si informafiile cuprinse in aceasta lucrare se considera a fi corecte §i conlorme cu
Standardele Internationale de Evaluare,

Evaluator (Il * sHoWTIoE
8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS §. E‘#MTmrA
\‘::?.:'*1-;_*._'__":- 2
Administrator
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Ragport de evaluare pentru raportare finnnciard
Mun. Constanta - strada Negru Voda, nr. 10A, Zona Centru, jud. Constania

Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
CONSTANTA

Adresa; CONSTANTA, 5tr. C. D. Gherea, nr. 13.

Telefon/fax: mobil 0745-18322]

E-mail: dragos.ipate@email.com

Cod fiscal: cod fiscal RO 154893035

Reg. Comerjului T 13/1792/04.06.2003

Cont bancar: ROOSBUCT 412408612511 R0O01

Banca: ALPHA BANK CONSTANTA

Forma juridica! societate cu rdspundere limitata

Obicct de activitate: consultanid  in  management, analizd diagnostic, reorganizare 5

restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finanjarea afacerilor.
Ca persoana juridic si fizicd, evaluatorul este cunoscut si recunoscut pe plan local, fiind membru
al urmitoarelor organizalii profesionale:
»  membru titular ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor din Romiénia);
o evaluatorul este asigurat de rispundere civild profesionald in domeniul evaludrii 5 a consultanfer
in management la ALLTANTZ TIRIAC ASIGURARL

Evaluatorul este ing. dr. IPATE DRAGOS MIHAL domiciliat in CONSTANTA, Sir, C, [

Gherea, nr. 13, mobil 0745-183.221, expert evaluator CET, membru ANEVAR, lector

universitar doctor in evaluare 51 management.

In calitate de evaluator a participat la realizarea a numeroase evaludiri de intreprinderi, participatii
la intreprinderi, active si alte bunuri mobile si imobile. Dintre lucrfrile de evaluare pentru viinzare,
asociere, privatizare, menfiondm: 5.C. GMBD S.A. CONSTANTA, S5.C. MECONST 5.A.
CONSTANTA, far pentru lichidare mengiondm: 5.C. ZAHAR S.A. Navodari S.A., S.C. ARMAR 5. A_
COMSTANTA, 5.C. ALINA GROUP 5.A,, 5.C. DRAMEX S.A. AP.M. Constanga, S.A. COMVEX
5.A., 5.C. SICIM 5.A., ete. De asemenea a participat la realizarea de expertize tehnice judiciare.

1.2, Identificarea clientului
Beneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA, cu

sediul in Constanta, Bd. Tomis, nr. 51, jud. Constanja.

0.
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1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati
Utilizator desemnat este Primiria Municipiului Constanja si nu poate fi ficut public terfilor, fird

acordul scris al evaluatorului.

1.4. Identificarea activului
Unitatea de cont evaluatd este terenul evaluat.

Activul supus evaludrii in prezentul raport consth in bunul imobil — teren intravilan - situat in
mun. Constan{a, la adresa Str. Negru Voda, zona Centru.
Terenul intravilan - situat in mun. Constanga cu destinajia rezidentiald, deoarece in zoni se afli

imebile cu destinatie rezidentiale.

1.5. Moneda evaludrii
Evaluarea se face In lei la data evaludrii, respectiv 05.06.2025.
Cursul de conversic utilizat in calcule este cel de la data evaludinii 1| EURC = 5 0558 le.

1.6. Scopul evaluarii
Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

Scopul raportului de evaluare este acela de a determina $i recomanda o valoare justa a activelor

evaluate pentru raportarea financiara conform SEV 430,

1.7. Tipul valorii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

~Yaloarea jusi” este prejul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datori intre parji
identificate, aflate in cunostinid de cauzi si hotlirate, care reflectd intercsele acelor péri.

Valoarca justd este un concept mai larg decit valoarca de piatd. Desi, in multe cazuri, prejul care
esle just pentru ambele parfi va fi egal cu cel optenabil pe piajd, vor fi situatii in care estimarea valorii
juste va presupune luarea In considerare a unor aspecte care nu trebuie huate in considerare in estimarca
valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combindrii drepturilor asupra
proprietifii.

IFRS 13 Evaluarea la valoarea justi confine urmétoarea definifie: | Valoarea justd este preful care
ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei datoni intr-0 tranzaclic

reglementatd intre participanfii de pe piatd, la data evaludim.”

1.8. Data evaluarii
Data evalufirii este 05 lunie 20235,

Inspectiile au fost realizate In luna lunie 2025,

-« |-
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1.9. Natura si amploarea activitatilor
Inspectia s-a ffcut in perioada 02 — 04,06.20235, |a adresa unde se afldl imobilul de evaluat.
Pe parcursul evalulirii au fost colectate si analizate date cu privire la subiectul evalulinii, aria de
piafd i zona acestuia. Inspectia imobilului a fost realizatd de catre dl. expert Ipate Dragog, intr-un mod

neinvaziv,
1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Raportul de evaluare s-a realizat la data de 05 lunie 2025, utilizind date furnizate de la
beneficiarii raportului de evaluare — Municipiul Constanfa - precum si din observagiile
evaluatorului rezultate din inspectia la fata locului a proprietdjii evaluate.

Datele si informatitle furnizate sunt considerate a fi corecte i complete, att timp cit nu contravin
propriilor ohservatii ale evaluatorului, iar aceste situatil contradictorii sunt menfionate in raport on de
cilte ori este necesar. Datele 5i informajiile au fost sistematizate §i interpretate, dar nefiind bazate pe un
audit, eventualele omisiuni sau inexactitifi nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se referd o
dimensiuni, structurd, finisaje, stare de intrefinere, date financiare $1 economice, etc.

De asemenea s-a jinut seamd de informafiile de piaji preluate de pe piaj imobiliard specificd, la
data evalufrii si perioada anterioard apropiatl, referitoare la vinzdini 5 chini, precum §i pe studii proprii
ale evaluatorului asupra piefei specifice proprictiii evaluate. De asemenea s-au utilizat informatii de la
agentiile imobiliare 51 din paginile de publicitate imobiliard ale principalelor publicaiii locale i site-un
de specialitate,

Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt , prefuri cotate (neajustate) de pe pejele
active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluini™;

Date statistice 5i de prejuri, coeficien)i de actualizare, alte recomandin referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate i adaptate din publicatiile statistice, buletine CET, buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a constructiilor corespunzitoare

1.11. Ipoteze semnificative sau/si ipoteze speciale semnificative
Ipoteza in care se evalueazl: terenul nu este utilizat de definitor in prezent dar este probabil & i

utilizat independent.
Ipoteza evaludirii: activul este evaluat independent de alte proprietifi imobile sau mobile:
Raportul a fost realizat pe baza urmatoarelor ipotese ce apar in cursul raportului de evaluare:
. Ipoteze junidice semnilicative:
- evaluatorul nu poate $i-gi asume nici o responsabilitate privind descrierea situafiel juridice
sau a consideratiilor privind certificatul de proprietate in sensul ci se presupune ci titlul de
proprietate este valabil 51 proprictatea poate i instrainata;

- proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de once sarcim;
-11-
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S€ PresupuUne o stﬁpimre responsabild 51 o administrare mmpeten!ﬂ A proprietilii;
informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di o garanjie asupra lor;

toate documentafiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile 5i matenialele grafice sunt
prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora;

se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietdjii, subsolului sau
structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare a proprietfii;

se presupune cd proprietatea este in depling concordantd cu toate reglementirile gi restriciile
urbanistice;

se presupune cfi autorizafiile, certificatul de wrbanism i alle documente scliciiate de
autoritdjile legale sau administrative locale sau najionale, pot fi obfinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizirile pe care se bazeazd estimdrile valorii:

se presupune cii utilizarea terenului corespunde cu granijele descrise si nu existd servitufi,
altele decdt cele descrise in raport;

oriee proporiie din valearea totald estimatd, intre teren 51 construcfie, este aplicabild numm
pentru utilizarea luatdl in considerare, iar valorile separate pentru teren sau cladire nu sunt
valabile, daclt nu sunt precizate expres de evaluator;

evaluatorul nu a fost solicitat s3 acorde consultand ultericard sau se depund marturie in
instanla;

orice estimare a valorii se referd la intreaga proprietate si orice divizare sau drepturi partiale
anuleazh aceastd evaluare,

documentatia privind situagia juridici a fost preluatd din datele de cadastru pentru a putes
aprecia dimensiunile fizice;

previziunile sau estimiirile referitoare la activitatea exploatare se bazeazd pe condifiile
actuale ale piesei, pe factorii anticipafl ai ofertei 5i cererii pe termen scurl §i 0 economie
stabild In continuare;

valoarea evaluatd a proprietii este valabild pentru destinafiile previzute in certificatul de

urbanism, fird a se Jua in considerare o posibild schimbare a destinajies;

Ipoteze speciale semnificative; nu sunt,

1.12.

Tipul raportului de evaluare

Raportul de evaluare se realizeazd in formd serisl extinsd in trei exemplare originale.

1.13.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului — Priméria Municipiului Constanja

gi nu poate fi ficut public terfilor, fird acordul sens al evaluatorului.

"
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1.14. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Sunt elaborate de Institutul Romén de Cercetéiri in Evaluare (IROVAL) si aprobate de Consiliul

Director al ANEVAR. Acestea sunt in concordania cu standardele de evaluare europene si internafionale.
S-au avut in vedere si s-au respectat urmitoarele standarde de evaluare:

SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referinid a1 evalufnii;

SEV 102 - Documente i conformare; SEV 103 — Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordiri 5i metode de evaluare;

SEV 230 ~ Drepturi asupra proprieta{ii imobiliare, GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
SEV 430 — Evaludri pentru raportarea financiard §i se supune legislatiei In vigoare,

L
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Raport de evaluare pentru raportare financiars
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Capitolul 2. DATE DESPRE PROPRIETATE

2.1. Date de identificare a proprietarului

Bunurile evaluate aparfin de MUNICIPIUL CONSTANTA urménd 53 fie inventarial 5i intabulat
in patrimoniul UAT Constanta — Municipiul Constanta.

2.2. Date de identificare a proprietatii
2.2.1.1Istoric
Seopul este stabilirea valorii juste a terenului intravilan situat in municipiul Constanga, Str. Negru
. Voda, nr. 10A, la adresa Zona Centru, mun. Constanta, pentru raportarea financiari. Acesta aparfine
municipiului Constanfa §i este inventariat conform HCL 1092003, pagina 10. Are destinajie

rezidenpiald precum terenunle din zond,

2.2.2.Zonarea
Proprictaica sc afld in mun. Constana, adresa Constanta, str. Negru Voda, Zona Centru, judeful

Constanja, Zona este omogend, formatd din proprietdfi rezidenjiale, comerciale. Zona are acces la
utilatdg.
2.2.3.Vecinatati
Proprietijile — terenul intravilan sitwat in mun. Constanja, Constanja, Zona Ceniru, are

urmitoarele caracteristici:

Suprafagh | Deschidere = .
qr:: AT Mea Vecinitdi
i ml Mord Sl Wag) =i |
" Tered iravilan, Sir 'HEE,:I"u 'u"l:hdﬂ. if.  DkA, 128 %1 Prapristyis Peopristate hnp-uuu fir. Hegrs
o Ceming, man. Constanin, jud. Constania J prvElh privaid priveld Vol

2.2.4. [mpogite 5§ taxe

In conformitate cu Hotérdrile Consiliului local al Municipiului Constanta, impozitul pe teren este

stabilit prin HCL Constanta in functie de localizarea acestuia in Municipiul Constanga,

2.3. Diagnosticul juridic
Drepturile de proprietate evaluate asupra imobilului evaluat — teren intravilan cu destinagia de

reaidenpiald - situat la adresa Constanta, Str. Negru Voda, Zona Centru, mun, Constanja aparjine
Primariei Mun. Constania i este inventariat conform HCL 109/2005, pagina 10.

w14 =
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Raport de evaluare pentra raportare financiari
Mun, Constana — strada Megru Vodd, nr. 104, Zena Centry, jud, Constan{a

2.4.  Prezentarea si descrierea proprietatii

2.4.1.  Amplasament
Ohbiectul evaluarii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Centru, Str. Negru Voda, nr.
1A, jud. Constanja, are wmitoarele caracteristici tehnice:
*  Suprafaja teren evaluatid: 128 mp;
®  Deschidere; 9,11 ml;
= Nr. cadastral: -;
*  Categoria de folosingd a terenului: intravilan;
*  Destinajia terenului: rezidenfiald conform PUL in zond;
*  Acces; Str. Negru Vod3;
s Utilith}i: pe amplasament;
* Topografia: planf;
* Zona inundabila: nu,
24.2. Venituri 5i cheltuieli
In prezent pe proprietate nu se desligoard activilate,

2.5, Piata imobiliara

Piata imohiliard a propretdfilor din zona este intr-o perioadd de stagnare momentan, existind

anunjuri in mica publicitate i pe internet pentru aceastd zond, dar multe tranzactii nu au ¢ finalizare.

2.5.1.Analiza cereril
Piafa imobiliard a proprietifilor din zoni este intr-o perioadd de stagnare momentan, existind

anunjuri in mica publicitate 5i pe internet pentru aceastd zond, dar multe tranzactii nu au o finalizare.
Potentialii cumparitori in aceasta zona sunt cei ce vor s investeascd intr-o afacere in domeniul

rezidential.

2.5.2.Analiza ofertei competitive
in publicatiile de mica publicitate exista oferte de vinzari de terenuri similare, fiind chiar in zond

cu cel evaluat.
Oiferta de terenuri in zona respectivil se situeazi intre 500 — 700 EURO/mp.
Oferta competitiva teoreticd se situeazi in jurul valoni de 600 EURO/mp.

2.5.3.Analiza echilibrului
Terenurile se situeazd la cea. 600 EURO/mp.

v |5
memraer
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Mun, Constanga — strads Negru Vodd, nr, 10A, Zona Centru, jud, Constanta

2.5.4.Date de piatd semnificative
Pe piata s-au gisit proprietifi imobiliare oferite spre vinzare, in zona subiectului evaluat, respectiv -

N (HFERTE COMPARARILE
£t TR Comparahiln 1 Comparabils 2 Comparabils 3
T zona Tomis 2. s mln_lL‘q:lIh:l. Bd. Trrmu. mun. mf:?mmﬁ
Comatmia, jud. Constania Coerine, pud Constanjn it

1 | Suprafiga fds 200 337

3 | Descricre pansojie Azi, Zl, Aoces Aui, £, Adees Azl 1, ADoes

4 | Overta de vinzare (FURD) JE 0D (e ei] £ KK

5 | (dferta de viersre {Fumdmp) B2 05 0ol (1 51,62 l
6 | Tipul ferd e oferta |
|| gk o il deplin daplin depdin

A | Restricgii de milieane Tiwd (i8] Ird

9 | Condigii de feanjare | sumcrarbapiafy | 0 eamcrfapos ) 0 eumenrfapay |
10 | Condigti de vinzare ipdupendani independeni (b pimadenil
11 | Condifii de pistd (dmn} -2 5 | -2 5 i -2

12 | Looalizare mviravilan mtravilan miravilan I
13 | Drum ds neoss il [ da

14 | Topografis plana plana plana

18 | Aoma emdahila ny 1] LT}

16 | Suprnina B35 {0 337,00

17 | LAilisani i monk In zomd I zinh
i | Zoe 2ona Tomis 3. mun rans Capieod, Bd. Tomus, mun zana Capanl, Hd Toemis, mun.

Constania, jud,. Constanga Cominnin, jud, Constanjs Constanin, jud, Covszanga
19 | Deschideme 20,04 1500 6,0 |
al | ChEL recidentinl merdentind rezidestinl q
21 | Resiricnii lopale condoem PUZ i zonfi conform FLUE in zonk condoem PLE = zonh ]
22 | Lonstructii pe teren n g mu |
[ 23 | A facior - - - |

i [

D 5.C, MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS 8.8 L. Constania



Raport de evaluare pentru raportare financisrd
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Capitolul 3. Analiza datelor

3.1. Istoric

Constanfa (limba  preach  veche: Toépg - Tomis, latind: Tomis  Constantiana, limba

greach Koverdvida - Konstandza, limba titard crimecand Qdstence, limba aromind Custantsa, limba
urcd  olomand JO0000 2 O0O- Kostendje, turcl Kdsrence, bulgard Kocmendxea - Kiustendja)

este municipiul de reseding@ al judepului cu ascelasi nume, Dobrogea, Romdnia, format din localitdfile
componente Constanfa (resedinfa), Mamaia si Palazu Mare. 2!

Constanja este unul dintre cele mai vechi orage atestate de pe teritoriul Romdniei, Prima atestare
documentard dateazd din 657 i.Hr. cind pe locul actualei peninsule (51 chiar sub apele de azi, in dreptul
Cazinoului) s-a format o colonie greac numitd Tomis.'Y! Localitatea a fost cuceritd de romani in 71
LHr. 5t redenumitd Constantiane dupd sora impdratului Constantin_cel Mare. in cursul secolului
XRIII Marea cea mare (cum era denumitd atunci Marea Neagri) a fost dominatd de negustori italieni
din Genova care au ajutal la desvoltarea orasului. Ulterior, Constanta a suferit un declin sub
conducerea otomand. devenind un simplu sat locuit de pescari greci si de crescitori titari de cai si oi.
Localitatea a redevenit oras dupd construirea céii ferate Cemavodi-Constanta 51 a portului, in | 8635,
pentru exportul grinelor roménesti. Dupd Razboiul de Independentd (1877-1878), cind Dobroges a
devenit Farle a Romdniei, Constanja, principal port al statului, a erescut continuu, dejinind acest rol pind
astizi,

Portul Constanta acoperd o suprafatd de 39,26 km?, % are o lungime de aproape 30 km, este cel mai mare
port din bazinul Marii Negre si se afld pe locul 4 in Europa.

3.2. Analiza de piats

Analiza productivitifii proprietifii

Proprietatea imobiliard dispune de o localizare bund, zona Centru, Str. Negru Vodd a orasului
Constanta, In zond, se afla preponderent construetii unifamiliale in cladiri independente cu regim de
indlfime P, P + I'M, imobile industriale, Distanta fata de proprietafile complementare este mica. Accesul
este facil, iar mijloacele de transport sunt la distan}a medie. Strada la care are acces proprictatea are
utilitafile uzuale necesare : apd-canal, energie electricd, gaze. Tindnd cont de caracteristicile imobilului
supus evaludrii, teren intravilan cu suprafaja de 128 mp (dimensiung, facilitate, utilitafi existente) precum

51 de zona in care acesta este amplasati se poate aprecia o proprietatea evaluatl este ugor atractiva,

« |7 =
P——
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Delimitarea piejei speecifice (aria piefei §i aria competitiva)

o Tipul proprietijii imobiliare: construciii cu destinafie rezidentiale 5i comerciale.
o Caracteristicile proprietifii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, acest tip de proprictate este
destinat a fi wilizat rezidential/comercial;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice dar si jundice in general
companii mici/mijlocii care au nevoie de terenuri pentru constructia de case/spafii comerciale:

- Calitatea eonstructiei: pe teren nu existd nici o construcie;

- Caracteristicile dotdrilor: dotin specifice acestui tip de proprietate:

= Design-ul 5i functionalitatea: nu existld construcyii pe teren;

*  Populaia din “aria” proprietatii || dezavantaj )X neinfluentabil || avantaj:

*  Venitul pe gospodarie | | < med, naLiunalilEn med. nationali [ | > med. nationala:
*  Puterea de cumplrane |:| < med. najionali EL“ med. nationali D} med. nafionali;
» Rata viinzarilor || in scadere [\] stagnare [ | in crestere;

= Accesul in zoni [ | dezavantaj E neinfluentabil @ avantaj;

s Politici publice zonale |:| dezavantaj E neinflueniabil |:| avantaj;

=  (Cresterea economicl a zonei |:| dezavantaj X neinfluentabil 1':| avantai.

# Aria piefei: localf, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietifi
substitut, oferite spre vinzare in zond 51 zonele adiacente §i s-au ales spre comparafie proprietifi care si
aiba cit mai multe specificafii in comun cu proprietifile evaluate;

* Proprietdfi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietdfi (disponibilitate
curentd §i viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazl cu proprietatea subiect, in aria de piala

definita. Acestea sunt terenuri cu destinajii rezidenjiale/comerciale etc cu suprafefe si pozijii similare;

Analiza cererii

Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potengiali (cumpdrdtori 5i chirtagi) pentru
proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitlfi/ utiliziiri care pot susfine proprietatea aga cum
este ¢a sau dupd unele lucrfin de modificare (dacd se demonstreazs ol ar fi logic si favorabil a se efectua
aceste modificin).

*  Populatia din “aria™ proprietfii D dezavantaj E neinfluengabil [:I avantaj;

*  Venitul pe gospodane D < med. najionali E ~ med. naﬁnnalam = med. nationald;

* Puterea de cumparare | | < med. nationala E ~ med. nationald| | > med. naticnala;

* Rata vinzirilor |:ii|1 scﬂdcm@ stagnare |:|in cregtere;

»  Accesul In zond Edcm?antﬂj E neinfluentabil @ avantaj;

-]
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= Politici publice zonale I:] dezavanta) E neinfluentabil [_—_| avantaj;
*  (Cregierea economicl a zonel |:| dezavantaj E neinfluengabil |:| avantaj.

Cercrea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

» Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreazi o constanta incurajata de evolutia
pozitiva a economiei si existenta programelor de finanfare bancara; in situafia proprietifii noastre,
terenurile intravilane au o listh de posibili cumpéritori.

= Cgrerea pentru inchiriere — avind in vedere ci Oragul Constanfa are o populafie destul de
mare, existii cereri/oferte pentru inchiriere .

» Potentialii cumpdritori : cererca solvabila vine in principal din partea companiilor private dar
51 din partea unor persoane fizice.

» Interesul investifional: exista si este constant. Clientul investijional este inleresat de terenun
cu un vad bun, localizate in zona centrali a localitifii;

» Preferiniele manifestate pe piath: In principal sunt solicitate terenurile intravilane cu suprafete
medii, amplasate in zone centrale cu distanjei scurte pind la magazine .

» Standarde de calitate: in principal sunt cAutate terenuri cu dotdr, cu suprafefe care pomese de
la minim 250 mp. de suprafata;

» Dimensiunea proprietifii: in general sunt solicitate terenuri intravilane cu suprafeie medii de
128 mp, adecvate pentru desfiisurarea unui numdr cit mai mare de utilizin: rezidenfiale, comerciale.

Analiza oferted (investigarea si previziunea concurentei)

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de
piajd au rezultat urmitoarele informatii:

Disponibilitate proprietd)i similare D Mare E Medie |:| Mica
Tendinga prefului [ | scadere E stagnare | | Cregtere
Costuri de construire| | s:ﬁd:rc@ stagnare | | Cregtere
Condijii 81 circumstanje economice speciale:
a. Conditiile politice [ | favorabile ff] neinfluenjabile| | dezavantajoase
b. Condifiile juridice [ | favorabile ) neinfluentabile | | dezavantajoase
¢. Condifiile econom. generale |:| favorabile m neinfluenabile E dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile E neinflueniabile |:| dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale EI Favorahil D nefavorabil
Disponibilitatea de finanjare /creditare |:| mich E medie |:| marg

e oferta de vinzare — moderata, nu sunt semne ale cresterii;

» pferia de inchiriere — moderatii, nu sunt semne ale cregterii |
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» marja de negociere la viinzare {oferte mature): intre 10-20% (pentru construcfie - Reprezinta
raportul dintre prejul din oferta maturizata si prejul la care se incheie tranzactia).
Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piald a unei proprietifi imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependenté de
pozifia sa competitivi pe piata specifica.

Cunoscind caracteristicile proprietdjii imobiliare evaluaie, putem identifica §i selecta 51 alic
proprietifile imobiliare competitive (oferta) 5i pulem injelege avanimele/dezavantajele comparative pe
care proprietatea subiect le-o prezintd potenfialilor cumpdrftori (cererea). Pentru a evidenpia
conformirile piejei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdfi imobiliare, trebuie identificata relajia
dintre cererea (solvabild i probabild) 51 oferta concurenfiald de pe piata anahzati — curentd §i viitoare,
Aceastd relajie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piaja curent si condifiile
ce ar caracteriza piaja dupd o perioadd de prognoza. Pe termen scurt, oferta imohiliard este relativ fixa
5i preful rispunde la cerere. Compariind cererea existentd si potentiald cu oferta curentd 51 anticipat

competitivd se poate determina dacdl existd cerere pentru un numdar mai mare de imobile

o ince privesie vinzarea, piajn este caracterizaid printr-o cerere medie pentru terenuri
intravilane similare cu cele evaluate. Exista la vanzare proprietifi de tipul celui supus

evaludrii, terenuri care au multiple utilizar cum ar fi: comerciale, rezidentiale ete,

MU Piata activa:
Caracterizati de o cerere in crestere, un decalaj corespunzittor in ofertd §i o crestere a
prefurilor .

A Echilibru relativ

Caracterizatd de o ugoard crestere a prejurilor fajd de perioada anterioari. In perioada

viitoare se preconizeazi o stagnare a prefurilor in zona de amplasare.

NU Piatd in declin:
Scéderea cererii este insofitd de o ofertd refativ excedentard §i o scidere a prejurilor .

Da Piata a compédritorului
O piafd in care cumpdritorii sunt in avantaj ( atunci cfind prejurile de piagd sunt relativ scizute
datoritd unui surplus de proprietifi sau un numir redus de cumpdritori potengiali} .

Nu Piatd a vinzdtorului

<300 -
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O piatd activd, in care vanzitorii {dfz'.rc-llﬂtmii]n de proprietiti similar disponibile pot obline
prejuri mai mari deciit cele objinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele
proprietiji disponibile sunt solicitate la preturi predominante de ciitre mai mulji utilizator si

potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie,
Schitat, se pot desprinde urmdtoarele observafii:

Mivelul cererii || Seszut [X| “Echilibru relativ® || Peste oferti;

Nivelul ofertei | | Scazut [X| ,Echilibru relativ* [ ] Peste cerere;

Wal. de piaja a prop. similare in zond |:| in cregtere X  Echilibru relativ” |:! in scadere;
Perioada de marketabilitate| | <6 luni [X] 6 -12 luni [ ]>12 luni;

Lichiditate I Mica || Medie [ | Mare;

Interes la cumpdrare | | Mare E Mediu [ | Mic:

Interes la inchiriere [ | Mare [ | Mediu ] Mic,

Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piaté

Prin compararea caracteristicilor proprietifii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem
determina absorbfia proprietdfii subiect, in condifiile de piad, cerere §i ofertd competitivd cunoscute,
Nivelul cererii solvabile a rimas constantd in ultima pericad3. Tindnd cont de condifiile existente pe
piatd la momentul actual, putem afirma cd cererea pentru acest tip de proprietate se va menfine la acelasi
nivel pe tlermen scurt §i mediu.

Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

In cazul vénzarilor de terenuri se inregistreazi o serie de scideri, insa acestea sunt mai putin
pronunfate decat in cazul locuinjelor.

De exemply, in luna wlie 2023 numdrul de pagini vizualizate a Inregistrat o scidere de 6% va.
iunie 2023 51 de peste 8% vs. iulie 2022, in timp ¢c sciderea din primele sapte luni ale anului este mai
micd de 10%.

O tendintd foarte aseminitoare se inregistreazd si in cazul contactdrilor directe pentru
tranzacfiile cu terenuri: in iulie 2023 s-au inregistrat cu 3,6% mai pufine contactiri decéit in wunie 2023
si cu 4.45% mai pujine decit in iulie 2022, pentru ca sciderea din ianuarie-iulie si fie de asemenea mai
micd de 10%.

.
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Contactéri = 2
'I'n-ur!u.ri de vanzare E“.F “
puscas < oo |

-
= B FLEE e MR AT WTEE ST a  EaT Wesl B B n = = - = -

L0 B T R I T TS TR P T L BT DL e storla.ro

3.3. Analiza C.M.B.U. (celei mai bune utilizari)
Cand scopul unei cvaludr cste estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utiliziri

identificd cea mai profitabild utilizare competitivi pe care o poate avea proprictatea.

Prim urmare ,.cea mai buna ufilizare™ este un concept fundamental format gi utilizat pe orice piafd
imobiliard,

«Cea mai bund utilizare™ este definitd astfel: ,wiilizarea probabil@, rezonabild yi legald o unii
teren sau a unel proprietdfi construite, care este posibil fizicd, findamentatd adecvat, financiar jezabild
sl eare determing cea mai mare valoare™,

CMBU a unui lot de teren este conturata de forfele competitive care acfioneazi pe piajd si care
fundamenteaza si valoarea de piaji.

Terenul din zond este ocupat numai de proprietifi tip locuinge, locuinge individuale, mici spafii
comerciale, parciri.

» Studiind ofertele comparative pe piatd rezultd cd CMBU a terenului liber'meocupat este

proprietate cu destinapia de readenpial,

Mr,

crt Premifse
| | Permisé legal D
p Posibilld fizic Dra
3 | Fezabila financiar Dra
4 | Maxim productiva Da

.22
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Wun. Consianta — strada NWegrm Vodd, nr. 104, Zona Centru, jud, Constania

Capitolul 4. EVALUAREA

4.1. Analiza CMBU a terenului
CMBU a terenului liber este acea utilizare rezonabildi, probabila i legald a unui teren liber sau

construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar 51 are ca rezultat cea mai mare

valoare, Terenul din zond este ocupat de proprietdfi tip rezidentiale.

4.2. Analiza CMBU a proprietatii
CMBU a proprietifii imobiliare, adicd a terenului construit, este acea utilizare rezonabila,

probabild si legald a proprietdfii care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i are
ca rezultat cea mai mare valoare. Studiind ofertele comparative pe piatd rezultd cd CMBL a terenurilor

libere/neocupate este proprietate tip rezidentiald.

4.3. Evaluarea terenului

4.3.1.Metoda comparatiei directe de piata

Metoda comparaliei de piaja se bazeazi pe comparajii cu tranzscii anlenoare de proprietd(i, fund
utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietiti imobiliare comparabile.

Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului 51 cea mai adecvatd metodé atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii‘oferte comparabile,

Metoda comparatiei de piald este realizath §i prezentatd in tabelul 4.3.1.

M. Flemuenie ﬂ.ppump.n'j.r Subsdeet Twl
£rt. Comparnbila 1 Comparabila 1 Commparabils §
Teren  introvilms, sir .
Megra Vodd, nr 104, | 2ons Tomis 2, E']F;F“‘""I' m“""d' f:::! Hrr::'
F | Addrcsa pona  Cenkrg,  mvan. | man. Constan|n Pk T . P T
Conslonin, mad | pad Consianga e : AnEbane, L I' !
E'ﬂ.ﬂ:llﬂ'ql el Constania Crmeinnin
| | Supenfign {mg} 128,001 i A 137
o | iena de visene (€) 505 THH, (M) 1A 040050 O [{EETE R T ]
= | Oferta de vieeam (€'mp) 622,05 SO0 00 652 82
MNPUL COMPARABILED
{eranacyjeoferth) oferil oierif nferin
“:;1“ negosiere don ings specificd 1% 0P 10% «1%
i1
| Cuantum ajustane (E'mph -2 2k =500 45 T8
PRET ESTIRMAT [HE o
GTRANZACTIE (€/mp) 5084 450,00 BT
BREFTUL DE PROFPEEETATE
TRANSMIS [iept ahsolut Dirept absodu Crepl absaln repi shsodin
4 |__Cusmum ajustare (%s) g% . %
Cumrdum ojustare (Emg) {1 (H} (A1) {3,140
MRET AIUSTAT ikimp) 45084 440,00 287 54
=23 .

i—
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M' LEGALE (reglementars | il prin alipire | i ressristal fard pestriceii Fard restrictii
5 Cusritum njustare (%3 =} ] L
Cuzmium ajustare (Efmp) o KT 1 S 354K} 176 I6
FRET AJLISTA T (Efmp) 39089 315,00 41135
COREAyH e E‘|NF{LN'FAJ£[; Mumernr, In pisia numerar, ln pinis nesmernr, ka piain mamernr, la pisin
& Cuamiunm ajuseae (Tl e L] ) s
LCumrmium ajustare (Emp ) 13,04 :JJ{HI 0
PRET AJUSTAT (Efwp) e 315,061 1038 |
CORIMT I DE WANFARE Mepilininiteane negdriinitoane nepbrssiioee neplriinroae
T i H.I.IIIIE' [ [ 0% [y
Cusnium ujustare (Eimp) 115 00 LK)
PRET AJUSTAT (Emp) 1%1.8% J150 21128
COMDITILDE PIATA lun-25 lin=25 lun=23 I 25
| Cuaniurm ajustare (¥o) o U, D
81 Cunntum sjustare ¢Efemp) (0 .00 0.0
PRET AFUSTAT (E'mp) ERI 31500 411,2K
T iniravilmm, s .
H:E: Viodh, n?llhll. Fonb Toim 2, min “'!E'C."ml' i P 'E“"::I g
LOCALIZARE zomn et men Constanfa, jud o ':'"“":"'_;‘_;, L inacisilkii iy
Constania, jid, Constanga SR, . )
Comsinngn Consimms
% Conasania
Comgarstiv o sabies sl localetare similaed Il me band loacalimre nui bund
Cuzanium ajustare (%) (1S 1P | 9%
| Cusmiim ajuscars (EEph AL 1150 LIR R
| IRET AJUSTAT (Efmp) 431,08 146,50 ASTAD
CARACTERISTIC] FIZKE
SUPRAFATA 128,00 A3 5000 SO0 EREREN
11 Cumrrtum ajustane () ] s %
Cusmum ajustan: (Emiph AL 0. oo |
CMEBL {ulslizane tenenului) rezidosgind reidoinl rizidential rezidenfial
11 s ajustan: (e i) %% P4
Cusrum ojustare (Efmp ) glﬂ EI‘.III Eﬂ
DRUM DE ACCES da il da ida
12 Cuamtim mjustare [ %) (¥ ) Ms
L usmum ajustare (Efmp) {14H) {3,001 [T
TEWPAUGRAFIE ! RELIEF plaid plank plansd planid
13 Cusvium ajusiare (a1 — i i | i |
Custum njustare (£} L0 i, ik i1
LI'I1LI'I'.5.|E CISPONIBILE in ponl Im panfi in romd m yonil |
14 Cusstum mjustare (s} % % % |
Cusmtum mjusiare (Eimp) ] {1 (00 |
FORRAA [H FLAK 51 DESCHIDERE - 2000 15 i} 2,00 |
1% ymninem miusiare (Ya) 1% [ P |
Cusnbum usiang (Emp) 0,00 M | 0 |
Cionstructii pe foren (] i i | i '
Cnanbven ssiare %) (%% P P |
Cusndzen mustars (Emp) (1] 0,14 0,0 |
Tortel ajwnture caracterivtici fizice % i #% % |
:’M afurrare caracteriaiol fizice 000 n‘E o |
= R y T 43008 346,50 4!;.;51
Chetiuicli pertra aducerca ba siadual de '|
faren comsbrnibd R L] nu nu |
s _ Cuanium gusiare (%) il o B d
L uaniam gusiare (€ mp) Q.00 ] {1, 1}
L HE L AL L . | 'nE M ml"'n .
ustare ok &) 37,14 166,30 EIRED]
% a7 i I
L] A 1 L|
i
Iﬂall

i ¥
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Raport de evaluane pentru raportare financiara
Mun. Constan(a ~ strada Negru Voda, nr. 10A, Zona Centru, jud. Constanta

e S-a acordat o depreciere de 101%, care reprezinid o marjd de negociere din piaja peniru
ofertele de vdnzare,
» S-a acordat o apreciere/depreciere de 0%, pentru localizare;
s S-a acordat o depreciere de 30% deoarece terenul exte construibil prin alipive;
Valoarea de piafd prin abordarea metodel comparayiel directe de piafd, esie de 450 EURCYmp
respectiv 57600 Euro echivalentul a 291, 214,08 lei, fird TVA.

4.4. Abordarea prin venit - evaluare prin metoda capitalizarii
venitului

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) sc utilizeazd cind exista informatii
suficiente de piaja, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piefei si céind
exista informatii despre tranzaciii sau oferte de vénzare de proprietdli imobiliare comparabile.
Capitalizarea directa consta in mpérfirea venitului stabilizat, dinir-un singur an, cu o mata de

capitalizare corespunzitoare.
£ Sposificale N Fropr. ev. i1 i e | o

Valeura proprictii

- L o | iweonm | ssosom | aimeosm | ssmom

WrnH hirke
| | Sosralas i mz 130100 111 K8 w1 [H 460 (iR
Chara Sanard imiiani Empiurd .50 B RIH (AL o |

2 | Chiria banark Efura 1,795 o | e | jamem | e

3 | venm brwt pocestial i inmn | wemnne | sTeliw | iddoeim | i %0

1| tGrad de meorupare 5% [T % 0o 3% e

5 | Vs brwi efeiiv i L),7m Al AL (a0 14984
£ helinirli raglustare

& | Ehakuiel] fimg {faes, i, segran) L hay | R 1 i | bl

T | ichastiiedl ki Ertrmirnnrs i i T 55 144 07 314 | &

B | Ml §i maners prinee [ B i ® i i

2 | . 0 s 8 i i

10 | Total chrisuinl expleatare £ 1139 ™ 467 L_ s Laws |

11 | PFrofid hrui inchiriers ¥ 13,430 T Ral ek | A TITA 11,7, 14,545 44

|12 | Profis set inchitiere 3 LI | Tareds | 4B4sTe | I0s4 | e

4 | Bain de capiializare 5% 4.7 LA LA, i, % 5%
| 1= | Vilewres propricsi 3 188, 1m0
16 | Valaarrs stimata @ proprietigii RO L3113
1T | %u deaflipmrari mp 1000
|18 | Velewres prupries LT 5l L141®
# | Valaares mtimath B(iNmp 5d [N
Cours o 04,09 2025 LT
Specilioatic Supiadit “alisre grop
i _| imahil casa 21 147,10
Viloare jeres ] 443 07030
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Mun. Constanga — stradn Megru Viodd, or. 104, Zona Centru, Jud, Constanga

In abordarea acestei metode am presupus urmitoarele:
Imobilul casa are o suprafatd utild de 150 mp se poate inchiria cu 8,5 euro/luna, chiria rezultata de
pe piaja;
Venitul brut potential anual ar fi de 15.300 EURO;
Girad de neocupare 10%;
Venitul brut efectiv anual ar fi de 13.770 EURO;
Cheltuielile de exploatare sunt 689 Euro;
Cheltuielile de intrefinere 5i reparatii sunt 551 Euro;
Astfel profitul net este de 11.278 Euro;
Rata de capitalizare pentru proprietate este de 4,70% (rata de capitalizare a rezultat din discufiile
purtate cu firma de proprietd)i imobiliare});

Prin urmare valoares proprietdjii este de 240,000 EURO si a terenului de 443 Euro/mp.

4.5, Reconcilierea valorilor

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

»  Metoda comparaliei de piajd — s¢ bazeaza pe comparatii cu tranzaciii anterioare de proprietdi,
filnd utila in simagia in care au fost vindute recent mai multe proprietdfi imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului 51 cea mai adecvald
metodd atunci cdnd existd informalii disponibile despre tranzactii‘oferte comparabile.

=  Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cind exista informatii
suficiente de piagd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul picjei
si cdnd exista informafii despre tranzacfii sau oferte de vanzare de proprictiti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrjirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare,

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

de piajd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatid tehnich pentru caracteristicile fieclirei proprietifi. a

condifiilor obiective a proprietifilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluale:

Nr SIIF" ik Valoarea teren comparaiie Valearea teren capitalizare chirle
; Denumire . :
ri.
ELRG ELTRCH .
i e LE] EURGO N LEI ELRCH

Teren introvilan, Str. Negru Voda, |
1| o FOA, zoma Centru, 1ZH AS O | 200 20408 | 5760000 #4310 ZRA6EA0E | 5670400

miir, Constanis, jud, Constanta

-2 -
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Mun, Constanta — strada Negru Voda, nr. 10A, Zona Centru, jud. Constanta

Concluzie:
In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanga, Str. Negru Vodd, Zona Centru,
mun. Constanfa, care reprezinid teren cu o cotegorie de folosingd rezidengiald, s-a considerar cd
valoarea de piapd rezultatd prin metoda comparafiei de piafd exte cea mai credibild, relevanta yi
adecvatd, decarece s-a flnul cont atdt de cea mai bund wilizare a terenunlui, cit 5i de ofertele

comparabile gdsite pe piapd.
it E“ITI ::“ Valoare justs
;r:' Denumire )
mp FURCY LET ELTRC
mip
Teren imtravikan, Sir. Megra Yodd ar, 104, 2ons
I Ceptra, mun. Constanga, jud, Constania 128 430,00 27171408 1000, 00
Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenwlui infravilan, situar fa adresa mun, Constanja,
Str. Negru Voda, nr. 104, zona Centru,
mun. Constanfa, jud. Constanta este de:

57.600,00 EURQ echivalentul a 291.214,08 LEI fird TVA
| EURG  5,0558 LEI 05062025 ,s;-";'f'-.:i'ﬁ", 'H__\

(i5 oms '.L::,,:f:,
Raportul de evaluare a fost realiza |l' D
SC MANAGEMENT CONSULTING SOL Uﬂm\ﬁ ﬁ' R. \F"J',f’

Admiinisfrafor
dr, Ing. Dragas Mihai IPA TE -

-7 -
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Obiectul evaluarii: teren intravilan,
Str. Mihai Viteazu, nr. 27,

mun, Constanta, jud. Constanga

Data evaluarii: 12 AUGUST 2024

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Proprietar: MUNICIPIUL CONSTANTA

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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Kaport de evaluare pentru raportare financined
Mun. Constanta — str. Mihai Viteazu, nr, 27, jud. Constanja

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evalufrile efectuate pentru a [i incluse Intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét si
respecte cerinfele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd s principiile confinute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de clitre o
cerinjd.

2. Pentru a se conforma cerinjei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrn, termenii
de referingd @i evalufrdi vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv seopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarca.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situafiile financiare, de exemplu, estimarea
valori contabile, alocarea prefului de achizifie in urma unei combindn de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea peniru un
activ.

3. in plus fad de cerinfa de a identifica activul ce urmeazd 53 fie evaluat, conform SEY 101, paragraful
203 {d), termenii de referintd ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de ciitre entitatea raportoare, Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in funcjie 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 cerinjele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valoril, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabild neté si valoarea recuperabila.

4. in conformitate cu cerinjele 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 definut sau clasifical.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca situatiile financiare si se claboreze in
ipoteza continuitdfii activitdyii entitdjii, cu exceplia cazului in care managementul fie intenfionenzd si
lichideze entitatea sau s3 inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativd realisth decdt
acestea. C'u exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvata ipoteza
conform cfireia activul sau activele vor continua sd fic utilizate ca parti ale intreprinderii careia ii
aparfin. Aceastd ipotezd nu se aplica in cazurile in care este clar ci existd fie intenfia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie cd existd o cerinfl de a se lua in considerare suma care
ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarca activului,

5. De asemenea, este necesar =i se declare si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daca actival va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinagie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si confind precizini referitoare la ipotezele sau la
premisele evalufini care pot [ facute.

6. in mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situaie
financiard s fie determinatd in baza unei ipoteze speciale.

7. Cind se iau in considerare restrictiile enunfate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedaere urmitoarele;
A
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{a) misura 5i forma oricdror referinje cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situaile
financiare publicate;

{b)} misura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebdnle privind evaluarea,
ridicate de citre auditorul entitifii.
Referinjele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenti de refenngd ai evaludni.

Valoarea justh

Gil. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 20, valoarea justd definitd de IFRS este
incadraid la alte tipuri ale valorii. Valoarea justii este prejul care ar fi incasat pentru viinzarea unui activ
sau pléitit pentru transferul unel datorii intr-o tranzacfie reglementata intre participangii de pe piaté, la
data evaludrii. Aceastd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raportdrii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare §i ierarhia valorii juste

Gd. IFRS 13 include o ,jerarhic a valori juste™ care clasifich evalufirile 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 piejele 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
prejurile 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

(312, IAS 16 recuncaste cil, de obicel, terenul are o duratd de viafd utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd cf ar trebui s fie contabilizat separat 5i 53 nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valoni
amortizabile atribuibili unei proprietfiti imobiliare sau unei pérfi din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situafiei financiare relevante §i apoi sciderea acesieia din valoarea contabild a proprietii
imobiliare, adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarca care poate [
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul ci nu pot fi vindute construciiile fard terenul pe care acestea sunt situate,

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

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

»  |poteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietdfi imobile sau mobile;

*  Tipul valori estimate: valoarea justd;

= Unitatea de cont evaluath este terenul evaluat;

* Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel | sunt , prejuri cotate (neajustate) de pe pictele

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

Direpturi asupra proprietafii imobiliare, evaluarca activelor corporale se realizeaza la valoarea justa.
Din punct de vedere metodologic existi 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate dous;

ol s
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. E:mda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerca valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piatd liberd la second hand”, in urma unor
tranzactii libere 5i nepirtinitoare;

s Metoda capitaliziini venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi ciind exista informajii

suficiente de piajd, cind nivelul chinet si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piejei

si cfind exista informatii despre tranzacfii sau oferte de vinzare de proprietifi imobiliare
comparabile, Capitalizarea directa consta in impérjirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan
Ohbicctul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanga, str. Mihai Viteazu, nr. 27, jud.

Constanfa, are urmitoarele caracteristicl tehnice:

Suprafaja teren evaluatd: 148,55 mp;
Categoria de folosin{a a terenului: rezidentiala;
Acces: str. Mihai Viteazu;

Utilitagi: pe amplasament;

Topografia: plang;

Zona inundabila: nu.

3. Ewvaluarea proprietatii

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

»  Metida comparajiei de piajd - se bazeazd pe comparafii cu tranzaclii anterioare de
proprietdfi, fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprictifi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizath tehnicd pentru evaluarea terenului 5i cea mai
adecvatdi metodd atunci clnd existd informatii disponibile despre tranzacpivoferie
comparabile.

=  Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaz3 cind exista informajii
suficiente de piaji, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piefes
si cind exista informafii despre tranzactii sau oferie de vénzare de proprietifi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impdirfirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piajd, considerindu-se ca valoare

de piagi, valoarca rezultaid din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecdrer proprietif, a

condifiilor obiective a proprietatilor si a existengei informatiilor adecvate.

.
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Centralizator cu valori evaluate:

Nr Hur:::“ | Valoares teren com paratie | Valoarea teren capitalizare chirie
; Demumire s - TH | ]
eri, EURO RON pmg | BUMO RON EURO
i ‘mp fmp
Teren imravilan, Centr,

| | stradn Mihoi Yiteseu, ne. 27, 148,55 313,25 | 23157291 | 46.533. 10 JHET | 28504279 | ST29THL
| mun. Constangn jud, Congluntd |

Concluzie:
In evaluarea teremului intravifan, sitwat lo adresa, ser. Mihai Viteazu, nr. 27, mun.

Constanfa, care reprezinid teren cu o categorie de folosingd rezidentiald, s-a considerat o valoarea

de piagd rezultard prin metoda comparatiei de piagd este cea mai credibild, refevantd §i adecvaid,
devarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, oft 5i de oferiele comparabile

gisite pe piafd.
" | 5“::::“ Valoare justd
o Denumire e
ert. wip E‘;";":" RON EURC
Teren imtravilan, Centre, sirada Mikal Vilcazw 11395 111 572 91 46.431.79
| nr. 27, mun. Constanta jud. Constanta b A3 i B
Valoarea justd

(pentru raporiarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenulul intravilan, situar la adresa
str. Mihai Viteazu, nr. 27, mun, Constanfa este de:

46.533,29 EURO echivalentul a 231.572,91 LEI fira TVA
I ELRQ 49765 LET 1208 224

Administrator
dr, ing. Dragoes Mihai IPATE

e
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator conf. Univ. dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu buni credingd i dupd

cunoslinia mea urmftoarele:

™

evaluatorul isi asumd integral rdspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de
evaluare, iar acele date si informafii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluglor sunt menfionate expres in lext;

evaluatorul isi asumd menfinerea confidenfialitaii asupra datelor i informafpilor din raport,
precum $i neutilizarea, nepublicarea $i nedifuzarea acestora, in orice conditii i orice circumstante,
fie personal, fie prin intermediul unei terje persoanc;

acest raporl este confidential pentru dumneavoastrd si pentru consultanjii dumneavoasird §i este
numai pentru destinagia stabilitd de comun acord intre executant 1 beneficiar §1 este prezentati
distinet in raport;

evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop si utilizat fird acordul seris al autorului;

acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaragii,
nici publicat sau menfionat in alt fel, firi aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei gi
contextului in care ar putea sa apard;

afirmatiile susfinute in prezentul raport suni reale 51 corecte;

analizele, opiniile si concluziile din raport suni obiective §i nepfrtinitoare dar limitate numai la
ipotezele i condifiile limitative cunoscute 51 prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta naturd ca urmare a realizirii prezentulul
raport de evaluare in afara remunerdrii pentru prezenta lucrare §i nici nu are nici un interes actual
sau viitor in proprietates ce face obiectul prezentului raport de evaluare nefiind angajat direct sau
prin intermediari in nici o acfiune cu caracter comercial privind activul evaluat;

remunerarea evaluatorului nu se face in funcfie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment ulterior;
evaluares a fost executata avind la dispozifie date furnizate de reprezentantul mun, Constanta, la
data de 08 August 2024;

evaluatorul a efectuat personal inspectia activelor, In perioada 08-12 August 2024,

datele si informatiile culese de evaluator la inspectia bunurilor se referd la caractenstici tehnice,
integritatea fizicd, stare de intrefinere, starea §i adecvarea funcfionald, etc.

datele contabile au fost puse la dispozifie de ciitre beneficiar, calculate la data de 08.08.2024,
evaluatorul neverificind corectitudinen acestorn, considerdndu-le corecte 31 complete;

evaluatorul a inspectat parfile vizibile iar cele ascunse sau inaccesibile cu ochiul liber, au fost
considerate in stare buna de funclionare cu exceptia cazurilor cénd proprietarul si /sau utilizatorul
acestora a putut declara evaluatorului o altd situatie;

evaluatorul nu poate sa-si exprime nici o opinie despre starea tehnicd a parfilor neinspectate §i
acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea proprietafii sau sistemului din care face
parte;

evaluatorul se considera degrevat de rdspunderca exisienfei unor vicii ascunse privind obicctul
evaludirii, care ar putea influenta valoarea cum - fi factorii de mediu, sau alti factori de care nu a
fost informat $i nici nu avea posibilitatea sa se informeze personal;

raportul a fost intocmit in concordanta cu legislajia in vigoare la data evaludrii, in conformitate cu
cerinjele standardelor de evaluare interaationsle de aplicafie in evaluare ale ANEVAR — evaluarea

-
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pentru raportarea financiara numite IVS 430, a codului deontologic al evaluatorului din statutul
membrilor ANEVAR; ' I

e utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insofitd de verificarea lui numai in conformitate cu
procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul internajional pentru raportarea
financiara [FRS, singurul standard de verificare de rapoarte de evaluare valabil, la data realizirii
prezentului raport, in Roménia. ,

Prezentul raport de evaluare este destinat proprietarului PRIMARIA Municipiului Constanta, si
are ca scop estimarea valorii juste considerata de evaluator a activelor corporale, in scopul evaludrii
pentru raportarea financiara conform Standardelor de Evaluare Internajionale - [V3 430,

Standardele Internagionale de Raportare Financiara (IFRS) adopta douva modele pentru
recunoagterea activelor in bilant, un model bazat pe cost si un model bazat pe valoarea justa. Acolo
unde se aplica modelul bazat pe valoarea justa este necesara o reevaluare curenta & activalui si acest
Standard se aplica in acele situafii specifice, in care urmeazd sa fie raportate valon de piaja.

+Valoarea justa — suma peniru care un activ ar putea fi schimbat sau o datorie decontata, de
buna voie, intre dowd pirti interesate aflate in cunegtingd de cauza, in cadrul unei franzactii
desfasurate in condifii obiective, cu preful determinat obiectiv” (IAS 16, paragraful 6).

“Valoarea fusta a terenurilor si consiructitfor este determinata in general dupd dotele de
evidenta de pe piatd, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisii calificafi in evaluare.
Valparea justa a elementefor de imobilizdri corporale este in general valoarea lor de piafd
determinata prin evaluare " (IAS 16, paragrafil 32).

Baza de evaluare este . valoarea justi™ asa cum este definita In IVS 430, prezentatd in cap. | al
prezentulul raport.

Evaluatorul i3i declara competenia in evaluarea proprictifii in conformitate cu standardele
internationale.

Rezultatele si informaiile cuprinse in aceasta lucrare se considera a fi corecte §i conforme cu
Standardele Internafionale de Evaluare.

L

Evaluator ,;ii%': 62
5.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS 8. E.&MTAN TA
:'.ﬁ_ﬂ:f}?"i%f{l .

Administrator

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

Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S5.R.L.
CONSTANTA

Adresa: CONSTANTA, Str. C. D. Gherea, nr. 13.

Telefon/fax: mobil 0745-183221

E-mail: dragos.ipate/@email.com

Cod fiscal: cod fiscal RO 15489305

Reg. Comertului T 13/1792/04.06.2003

Cont bancar: ROOSBUCU412408612511RO01

Banea: ALPHA BANK CONSTANTA

Forma juridica: societate cu rispundere limitatd

Obicct de activitate: consultanfd  in  management, analizi diagnostic, reorganizare i

restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afacen, finanjarea afacerilor.
Ca persoana juridicd §i fizicd, evaluatorul este cunoscut si recunoscut pe plan local, fiind membru
al urmitoarelor organizatii profesionale:
s membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdénia);
o evaluatorul este asigural de raspundere civild profesionald in domeniul evaluirii $i a
consultantei in management la ALLIANTZ TIRIAC ASIGURARL

Evaluatorul este ing. dr. IPATE DRAGOS MIHAL domiciliat in CONSTANTA, Swr. C. D.

Gherea, nr. 13, mobil 0745-183.221, expert cvaluator CET, membru ANEVAR, lector

universitar doctor in evaluare $i management.

[n calitate de evaluator a participat la realizarea a numeroase evaludri de intreprinden,
participafii la intreprinderi, active i alte bunuri mobile gi imobile. Dintre lucrdrile de evaluare pentru
viinzare, asociere, privatizare, menjiondim: 5.C. GMBD S5.A. CONSTANTA, 5.C. MECONST S.A,
CONSTANTA, iar pentru lichidare mentionim: S.C. ZAHAR S.A. Navodari S.A., 8.C. ARMAR S.A,
CONSTANTA, 5.C. ALINA GROUP S.A., 5.C, DRAMEX §.A, AP.M. Constanta, 5.A. COMVEX
S.A. S.C.SICIM S.A., etc. De asemenea a participat la realizarea de expertize tehnice judiciare.

1.2. Identificarea clientului
Beneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA, cu

sediul in Constanfa, B-dul Tomis, ar. 51, jud. Consianga.
- f
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1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati
Utilizator desemnat este Priméria Municipiului Constanja §i nu poate fi ficut public terfilor,
fard acordul scris al evaluatorului.
1
1.4. Identificarea activului
Unitatea de cont evalustd este terenul evaluat.

Activul supus evaludrii in prezentul raport constl in bunul imobil — teren intravilan — situat in
mun. Constania, la adresa, sir. Mihai Viteazu nr. 27.
Terenul intravilan — situat in mun. Constanja cu destinajia rezidenjiald, asa cum sunl celelalte
proprictdi din juriul acesteia.
1.5. Moneda evaludrii

Evaluarea se face in lei la data evaludrii, respectiv 12.08.2024,
Cursul de conversie utilizat in calcule este cel de la data evalufinii 1| EURO = 49765 lew

1.6. Scopul evaludrii

Seopul evaluirii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;
Scopul raportului de evaluare este acela de a determina §i recomanda o valoare justa a activelor

evaluate pentru raportarea financiara conform SEY 430.

1.7. Tipul valorii
Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori,

~Valoarea justa™ este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parfi
identificate, aflate in cunostingd de cauzi si hotdrdte, care reflectd interesele acclor péri.

Valoarea justd este un concept mai larg decit valoarea de piagd. Degi, in mulie cazuri, prejul
care este just pentru ambele parfi va fi egal cu cel optenabil pe piafa, vor fi situajii in care estimarea
valorii juste va presupune Juarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combindrii
drepturilor asupra proprietifii.

IFRS 13 Evaluarea la valoarea justd confine urmétoarea definifie: ..Valoarea justd este prejul
care ar {i incasat pentru vinzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzaciie

reglementatd intre participantii de pe piafd, la data evaludri.”

1.8. Data evaludrii
Diata evaludirii este 12 August 2024,

Inspectiile au fost realizate In perioada 08-12 August 2024,

- -
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1.9. Natura si amploarea activitatilor
Inspectia s-a ficut in perivada 08-12.08.2024, la adresa unde se afla imobilul de evaluat.
Pe parcursul evaludrii au fost colectate 5i analizate date cu privire la subicctul evaluiirii, aria de
piaja §i zona acestuia. Inspectia imobilului a fost realizatd de citre dl. expert Ipate Dragoy, intr-un mod

peinvaziv.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Raportul de evaluare s-a realizat la data de 12 August 2024, utilizind date fumizate de la
beneficiarii raportului de evaluare — Municipiul Constanta — precum si din observafiile evaluatorului
rezultate din inspecfia la faja locului a proprietdfii evaluate.

Datele si informatiile fumnizate sunt considerate a fi corecte §i complete, atdl timp cdt nu
contravin propriilor observatii ale evaluatorului, iar aceste situafii contradictorii sunt menfionate in
raport ori de cdte ori este necesar, Datele §i informaliile au fost sistematizate §i interpretate, dar nefiind
buzate pe un audit, eventualele omisiuni sau inexactititi nu cad in sarcina evaluatorului, Acestea se
referd la dimensiuni, structurd, finisaje, stare de intrefinere, date financiare §i economice, etg.

De asemenea s-a finut seami de informatiile de piatd preluate de pe piaja imobiliard specificd,
la data evaludrii si perioada anterioard apropiati, referitoare la vinziri §i chirii, precum §i pe studii
proprii ale evaluatorului asupra piejei specifice proprietdfii evaluate. De asemenea s-au utilizat
informatii de la agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliara ale principalelor publicaii
locale si site-uri de specialitate.

Drate utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel | sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe
piefele active pentru active sau datorii identice la care entitalea are acces la data evaludrii™;

Date statistice si de prefuri, coeficienfi de actualizare, alte recomandéri referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicajiile statistice, buletine CET, buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a construcfiilor corespunzitoare

1.11. Ipoteze semnificative sau/si ipoteze speciale semnificative
[potesa in care se evalueazd: terenul nu este utilizat de detindtor in prezent dar este probabil a fi

atilizal independent.
Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietifi imobile sau mobile;
Raportul a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze ce apar in cursul raportului de evaluare:
. Ipoteze juridice semnificative:

- evaluatorul nu poate si-5i asume nici o responsabilitate privind descrierea situafiel junidice
sau a considerafiilor privind certificatul de proprietate in sensul ca se presupune ca titlul de
proprietate este valabil 5i proprietaiea poate fi instriinata;

- proprietaiea este evaluati ca fiind liberd de orice sarcini;

« 11 -
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se presupune o stipanire responsabild §i o administrare competentd a proprietifii;
informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di o garanjie asupra lor;

toate documentafiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile §i materialele grafice sunt
prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora;

s¢ presupune ¢ff nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietifi, subsolulut sau
structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare a proprietdfii;

s¢ presupune cd proprietatea este in deplind concordanid cu toate reglementirile §i
restricliile urbanistice;

s¢ presupune ci autorizafiile, certificatul de urbanism §i alte documente solicitate de
autoritafile legale sau administrative locale sau nafionale, pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazh estimdrile valonii;

s¢ presupunc ¢ utilizarea terenului corespunde cu granijele descrise gi nu existd servitugi,
altele deciit cele descrise in raport;

orice proporfie din valoaren totali estimatd, intre teren §i constructie, este aplicabila numai
pentru utilizarea luatd in considerare, iar valorile separate pentru teren sau cladire nu sunt
valabile, dac mu sunt precizate expres de evaluator;

evaluatorul nu a fost solicitat si acorde consultanid ulterioard sau se depund mérturie in

instantd;

Ipotere speciale semnificative:

1.12.

orice estimare a valorii se referd la intreaga proprietate 1 orice divizare sau drepturi parfiale
anuleazi aceasti evaluare;

documentatia privind situagia juridicd a fost preluatd din datele de cadastru pentru a putea
aprecia dimenstunile fizice;

previziunile sau estimirile referitoare la activitatea exploatare se bazeazil pe condifiile
actuale ale piesei, pe factorii anticipati ai ofertei §i cererii pe termen scurt §i o economie
stabild in continuare;

valoarea evaluatd a proprietitii este valabili pentru destinatiile prevazute in certificatul de

urbanism, fiird a se lua in considerare o posibila schimbare a destinagici;

Tipul raportului de evaluare

Raportul de evaluare se realizeaza in forma scrisd extinsd in trei exemplare originale.

IIIEI

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului — Priméria Municipiului Constanja

si nu poate fi facut public terfilor, fird acordul scris al evaluatorului,

g L
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1.14. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Sunt elaborate de Institutul Romén de Cercetdri in Evaluare (IROVALY) §i aprobate de Consiliul

Director 4l ANEVAR. Acestea sunt in concordanja cu standardele de evaluare europenc si

internationale. S-au avut in vedere 5i s-au respectat urmitoarele standarde de evaluare:

SEV 100 — Cadrul general; SEV 101 — Termenii de referinia ai evalurii;

SEY 102 - Documente 5i conformare; SEV 103 — Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 — Abordiri gi metode de evaluare;

SEV 230 — Drepturi asupra proprietifii imobiliare, GEY 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile):
SEV 430 — Evaludiri pentru raportarea financiard gi se supune legislajiei in vigoare.

.3
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Capitolul 2. DATE DESPRE PROPRIETATE

2.1. Date de identificare a proprietarului

Bunurile evaluate apartin de MUNICIPIUL CONSTANTA urmind s& fie inventanat si

intabulat in patrimoniul UAT Constanta — Municipiul Constana.

2.2. Date de identificare a proprietatii

2.2.1.Istoric
Scopul este stabilirea valorii juste a terenului intravilan situat in mun. Constanja, la adresa Str,

Mihai Viteazu nr. 27, pentru raportarca financiard, Acesta aparfine municipiului Constanja $i este

inventariat conform HCL 1262024 anexa 2.

2.2.2.Zonarea
Proprietatea se afli in zona industriald, str. Mihai Yiteazu nr. 27, judeful Constanja. Zona este

omogend, formatd din proprietdli rezidengiale, comerciale §i industriale. Zona are acces la utilitaji.

2.2.3.Vecinatati

Proprietafile — terenul intravilan situat in mun, Constanta, zona industriald, are urmétoarele

caraclenistici:

Nr. Suprafugh | Deschidere | Veciniithfi
ot Demumire e 12
' mp ml Mord Sud Wigsi Esi
Teren tntravilan, situst In fon q i
I | indusiriald St Mimi Vilearn 148,55 . ::1!:-.?:1;?“ :'::f::m* mfm :ﬁ:::“"
mr. 27, jul. Constan
B i, i :

2.2.4. Impogite 5i faxe

In conformitate eu Hotdrdrile Consiliului local al Municipiului Constanta, impozitul pe teren

este stabilit prin HCL Constania in funcfie de localizarea acestuia in Municipiul Constanta.

23 Diagnosticul juridic

Drepturile de proprietate evaluate asupra imobilului evaluat — teren intravilan - situat Ia adresa
Constangs, Str, Mihai Viteazu nr. 27, aparfine Primariei Mun, Constanfa §i este inventariat conform

HCL 126/2024 anesa 2

- 1d-
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2.4. Prezentarea si descrierea proprietatii

240, Amplasament
Obiectul evaludrii: teren intravilan sitiat in mun, Constanja, str, Mihai Viteazu, nr. 27, jud.
Constanja, are urmitoarele caracteristici tehnice:
= Suprafaja teren evaluatd: 148,55 mp,;
= (Categoria de folosintd a terenului: rezidential;
®  Acces: strada Mihai Viteazu;
= [tilitdti; pe amplasament;
* Topografia: pland;
» Zona inundabila: nu,
2.4.2. Veniruri 5i cheltuieli

In prezent pe proprietate nu se desfisoard activitate.

2.5, Piata imobiliara
Piata imobiliard a proprictafilor din zona este intr-o pericada de stagnare momentan, existind
anunfuri in mica publicitate si pe internet pentru aceastd zond, dar multe tranzactii nu au o©

finalizare.

2.5.1.Analiza cererii
Piata imohiliard a proprietitilor din zond este intr-o pericadd de stagnare momentan, existind

anunfuri in mica publicitate si pe internet pentru aceastd zond, dar mulie tranzactii nu au o finalizare.
Potengialii cumpiiritori in aceastd zond sunt cei ce vor sl investeascd intr-o afacere in domeniul

redidential.

2.5.2.Analiza ofertei competitive
in publicatiile de mica publicitate existd olerte de vinzin de terenuri similare, fiind chiar in

zond cu cel evaluat,
Ofierta de terenuri in zona respectiva se situeaz intre 200 — 300 EURO/mp.
Oferta competitiv teoreticd se situeaza in jural valorii de 230 EURO/mp.

2.5.3.Analiza echilibrulul
Terenurile se situeaza la cca. 250 EURO/mp.

<154
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Mun. Constanga - str. Mihai Viteazu, nr. 27, jud. Constanta

2.5.4.Date de piatd semnificative

Pe piata s-au gasit proprietifi imobiliare oferite spre vinzare, in zona sublectului evaluat,
respectiv :
OFERTE COMPARABILE
Hr. CARACTERISTICN
et Comparabila | omparabils 2 Comparabila 3 Comparabila 4
. oea Ulirnoentral, mun rima Teens L mun, n:mc ﬂ“;ﬁr-m: zoma Coicim, mun,
dresa Cpnstanja, jud. Constanfn | Constanji fud. Constania l:[nl[mijl ; Constania, jud. Lonstanjn
2 | Suprafam Ihh 180 P i} ol
3 | Desiricre lrangaciic Azl Z1, Asces Axl, £1, Agces Ai, Z1, Areei Az, Z1, Acoes
4 | Cierin de vimeare (EURO) 132 00K) 35,500 134000 170,000
8 | Ofiertn de vinzane { Fsm/mp) 46154 122 51923 136,74
fi | Tigd ieia oferid oferiy ofort ]
Drepial de proprietalo .
T s deplin deplm deplin deplin
B | Restncii de utilizare fira fura fura fum
% | Condig de finatare il i pi i, b mala Empmizans, ls peain numerar, b piln
B | Condifd de veee imdependent sbependent indeperdenl independent
|11 | Condiiii e pinta {data) aug 34 aug -4 aug, 24 aug 24
12 | Locsimme = iy ik itravilan mbsavilan writrayilan |
13 | Drum de aises dn dn da da
14 | Topogrsfia plana plans _plang plans
15 | Zonao inindabada it L] L] nu
o | Suprafaia IEI';,LI'.] 1B 20,000 SLE 0 =
17 | Utililali I 2onf it senm in zomB ik weml
18 | Zonare g Ullirncerminl, men rona Tomis L, . E-I.HL ;:1 rone Coicam, mmiifi
Constania, jud, Constanm | Constanin, jud. Constanga o ¥ gl Constanja, jud. Constanis
19 | Dreschiders 5.5 200 FENL] L0
0 | CMBL reidentisl ierihential rezdential reekdential
21 | Hesmngcii legale condirm PUZ i gonk condirm PLZ in xond conform PUZ in zonf condorm PLIE In zonk
22 | Constnecis pe ieren i e g i
23 | Aln laczon =
- 16 -
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3.1.

Capitolul 3. EVALUAREA

Analiza CMBU a terenului

CMBU a terenului liber este acea utilizare rezonabild, probabila §i legald a unui teren liber sau

construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea mai

mare valoarc. Terenul din zond este ocupat de proprietiti tip rezidential.

3.2.

Analiza CMBU a proprietatii

CMBU a proprietafii imobiliare, adicd a terenului construit, este acea utilizare rezonabila,

probabila si legald a proprietitii care este fizie posibild. fundamentatd adecvat, (ezabild financiar gi are

ca rezultat cea mai mare valoare, Studiind ofertele comparative pe piata rezultd ca CMBU a terenurilor

libere/neocupate este proprietate tip rezidential.

3.3.

Evaluarea terenului

3.3.1.Metoda comparatiel directe de piata

Metoda comparafiei de piald se bazeazi pe comparalii cu tranzactii anterioare de proprietafi,

fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietiji imobiliare comparabile,

Este cen mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvati metodd atunci cand

exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Metoda comparatiei de piafd este realizati gi prezentatd in abelul 3.3.1.

Elsmenie df eomparatie

Snbacct

TERENURI COMPFARABILE

l_:-nmgnrmlh 1 Comparahila 1 Comparahbdla J {.'Mﬂrl_lllll 4
T:‘rm inrl;:l"r:l"::.iftﬂw. oo Ulimmcentral. zuna Tomis 1, v Liarl, sn #nna Lcalll, mmn
4 | Audresa wr, 17, tun. € I:!uru'.n mmuin. Constanjn, mrvun. Constanga, Conctan(a, jol Cimamnga, jud
. . Jod t.;urlmqnmmm : jud. Constania Jud, Constania Coomsionga le-fl
I | Supesfas imp) 14K 55 1k6 457 260 503
, | Diferta de vanzare (€} 13E D00 (0 ] | 35. 0T, DI 270 N, )
| Ofersa de vanse (Emp) 460,54 Hrn 519,23 436,78
TIPLA E:(]:r-.-l!'.ﬂlﬁﬂl]]?l S ; ety alfierit
{ranssdic olemn)
|ﬂq§.':1ma negociere din pisfy speciicd i 10 1% e fr
__ Cuanlum igustare (Efmp) 46,15 4972 41,41 0,0
PRET ESTIMAT IDE
GTRANZACTIE (€imp 41438 447 A #6731 53678
DREPTUL DE PROFREETATE Darept absalut Darept bsailut Dirept absolit Drepe absols bz st
TEANSMIS
4 | Cmmnium apusiae () it (M 0% )
Cunium ajustare {Efmp ) 01,1 [1L1] 1,00 ]
PRET AJUSTAT {Efmp) 415,38 44750 46731 336,78
5 RESTRICTII LEGALE {reghementare comsiruihil pein alipiee il rewincjil ilertt restmiciii Eird restric)ii i nesiricgii
_urhanisticd )
i
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| Cusstm sjustare (%) 3 it 3% 3P
Cumstum ajustare (6/inp) -124,62 -134.24 140,19 SLIRLE)
FRET AJUSTAT i(£'mp) 0. TT 1338 E?.II 78T
1 ORI DE FINANTARE Murncrar, |a pinin numerr, la Llj:lu msmernr, la piala Tiiifihe nurerersr |6 it
o L Cunstum syustace (%) ¥ e ot | 154
| Cumatom gjustare (£/mp] (1 0,0 0.0 000 ]
| PRET AJUSTAT (¢/mpi 290,77 313.25 321,12 ¥74.7%5 |
| CORINTTE DE ¥ANZARE Mepirtinitoare neplrtinosT nepitimitoere | nepdrinitears | nepdrfinitoare |
o | Cumstun sjustare (%) e e % i
- Cumngum yustare (£'mp] i, 00 1, (W 0,01 [19)11]
FRET ATUSTAT (fimep) 260, TT 313,25 2102 J‘-‘ﬂ
CONINTH DE PIATA martig-24 mar =24 mar -24 e 74 mar 24
| Cunmom ] [0 P4 (029 i |
¥ | Cumstam sjustare i€/mp) i, 0,00 0,00 0,00
PRIT AJUSTAT (€mp) 7,12 37374
~ ILEMENTE SPE: SRR '
T;"_:h':":‘d::";.fﬂm zona Uliracentral, pons Tonds L nna Gard, mun aona Coiciu, men
LAl PARE . 37 . -Eumunf- s r__‘-rum_-. iniit. Cosl s Consmana, Jud Constanjn, jud.
fodl. Cistarin Jod. Constanjs pad. Consian|a Crnszuia Constanja
? | Comparaiiv ou subiectul focalizure mai slahd | locafizne similard | locslizaes mai siabfl | localizare mus slsba
Comrium grestars ) o 45 Vi ) -| « R P
. Cuintum spestare (E/mp) 26,08 0,00 32,71 =37.57 |
v b s 1 I:|
. “F"er__]'.'fl.Jl:-.'.iTATlf'E."-:p] : e I 313,25 _‘i'it-lﬁﬂlf — x 33!‘I_
SLIPRAFATA 14833 26,00} 9.n 260,00 503,00
1 il ajustare (%) L] (1] s L]
 uznimm ajusiane (£ mp) 41,00 {10 _ 00l 00 |
| MBI (il aren ferenului) reiden |l reidenial rezidenjial rezidongial reiidenjinl
il Cumsbuen ajustar: () [0 ) Ll e
U unstum asszare (£ mp) ik 1k HE RLL {1 1H} |
| DHLUM DE ACCES du da s dn da
12 | Cusstum ajustare (Y] [ i % (15,
Lo gjustare (£/mp) {1, [} 0,00 000 LIS
TERHGRAFIE | RELIEF plans plard piland plana phanit
13 | Cusntuns ajustare (%] = % | s | 1%
£ uanlun ajustan [£mpi 410 £1(HI PR 0.0 |
LTl Jl'.iT!I DISPONIRILE in o izl in 7ondl im zon& h:l'ﬂ_lﬂ
14 {C umntares ajustare %) [ [ ] 0% [
{ usmbers njusiare [£mpi A H) .01 .01 111
FORMA, [N PLAN 51 DESCHIDERE - EET 0,00 23,00 20,00
L5 C it ajusiare (%) ¥ 1% i 1Y
. | Cumsters ajustare (€mp) i1, 000 0,00 i) |
L onsiruiil pe feren nw fi i LT ni
{usats ajusiane (%] [ % {Pa (1% |
Cuanium ajusinn (€ mp) 11.4K1 1011 0 LAY
Tl giumierre cwracfenisiied fTzxice % [ i 0% 0%
Tosad ayfnavenee corraeterioniad foloe
(L
17 w ot . [ ¥ ,ﬁ; Tl EE' T ot =M 17"
E:mhulrh 'PITI;.II':.I shiccrea ln stmdiul de Aix G - " =
i £ uanbum ajustane %) [ { 1%
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s S-aacordat o depreciere de 10%, care reprezinid o marjd de negociere din piafd pentru
ufertele de vinzare,
s  S-aacordat o depreciere de 30% pentru restricfli de construire;
o Saa acord o apreciere de 10% peniru zonare;
Valoarea de platd prin abordarea metodei comparafiei directe de piafd, este de 313 EURCYmp
respectiv 46.333 Euro echivalentul a 231.572,%1 lei, fard TVA,

3.4. Abordarea prin venit — evaluare prin metoda capitalizarii
venitului

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cdnd exista informaii
suficiente de piata, cdnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piegeil 51 cind
exista informatii despre tranzaciii sau oferte de viinzare de proprietifi imobiliare comparabile,
Capitalizarea directa consta in impérfirea venitului stabilizat, dintr-un singor an, cu o rata de

capitalizare corespunzaitoare.

e p—— s Prepe. ev. 1 | o 3 Ci
Valiwrea prigrictips
Yalnaren I 811 R ) [ 1 ) l 3003, 15 t 108 750,04
Vimill chirie
1 | Sugesfujn wls mp 117,50 41K,6) 200, T 1500
Churia hirard wiian | &fmpfand ok T 1,30 TIH i
2 | Cluiki kil £ 1mm T8 2. 00, [ 1 3020 1,002 LRIiR )
§ | N b e e gial L3 0341 BB [ERTLE 45 B, D ﬁ._-EL
i | Ciead da nencepare ] e | 0% 1 s 1]
& | Vemii bemit wlectiv £ AT A3 | REAC | EN k] 4. b
Cheltuiell exploatars
0 | Cheduieli five (axe, impopee, ssigurin] | by A0 1412 T 154 161
T | Clehuieli e fiviejines 5 rgaag % 336 1218 oy s L]
B | Bawfim g mateni jeing |r s 0 2 0 [ [
I Eiral [riss 1] ] 1] 3 il
00 | Tisisd clieleabel & inre [ T_!T 1717 1.2k | J6E 45
11| Prafil hrut iechirices i T80 | rrEimen | ILTTEAD | 1375830 | AARLed

-

12 | Profin et inchiriere RES | l4TeRSE | BLAWATG | 1Z0A%I8 | denSd

14 | Ran de capitalizn L] A b 4.3 35 2% N EA
|15 | Valoares prajelet £ B . E ]
16 | Valnares sstimath o prepricisi RO E4T 5T !
17 | . u il rarl 4] i &0
18 | Walnares prapristifs ELNmp 5 1,147
19 | Waloares estimo RO¥Smp S T.2E59
Cun ki 1208 M 45785
| Spetilunie Fzqualda Viduae pieg i
Gl imobil cos ¥4 30 106,913
Vlmre lzrm 183,7| &3 450
18-
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In abordarea acestei metode am presupus urmatoarele:

» [mobilul casa are o suprafafd utild de 117,50 mp se poate inchiria cu 6,63 euro/luna, chiria rezultata
de pe piata;

=  Venitul brut potenjial anual ar fi de 9.341 EURCQ);

s Grad de neocupare 10%;

*  Venitul brut efectiv anual ar fi de £.407 EURO;

s Cheltuielile de exploatare sunt 420 Euro;

»  Chelwielile de intrefinere si reparagii sunt 336 Euro,

= Astfel profitul net este de 6,885 Euro;

»  Rata de capitalizare pentru proprietate este de 4,04% (rata de capitalizare a rezultat din discufiile
purtate cu firma de proprietifi imobiliare),

Prin urmare valoarea proprietitii este de 170.375 EURO 5 a terenului de 385,71 Euro/mp.

3.5. Reconcilierea valorilor

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

= Metoda comparatiei de piafd — se¢ bazeazi pe comparalii cu tranzacfii antericare de
proprietafi, fiind utild in situagia in care au fost véndute recent mai multe proprietafi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizath tehnici pentru evaluarea terenului $i cea ma
adecvatd metodd atunci cind existd informapii disponibile despre tranzaciivolerte
comparabile.

«  Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cind exista informatii
suficiente de piajh, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piejei
si clind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietifi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impéarfirea venitului siabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare,

Valoarea finald a fost stabilith prin metoda de comparagiei de piajd, considerindu-se ca valoare

de piath, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fieclrei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietifilor i a existentei informatiilor adecvate.

_ap.-
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Centralizator cu vodori evaluare:

prafud Valoares teren comparstic Valoaren leren eaphtalizare chirie
40 Denmire leren i
i FHRG RO ELIRD ELRU RO EURD |
p i fmp |
leren indrmvilan, Ceniru, ! !
I | sirads Mikni Vieasd, or, 27, 148 55 313,25 | 23157200 | 4653329 EH A SRS 142,79 | 572607 86
min. Constanis jud. Consiamin |

Concluzie:

fn evalwarea terenului intravilan, situat la adresa, str. Mihai Viteazw, nr. 27, mun,

Constanfa, care reprezintd feren cu o categorie de folosingd rezidentiald, s-a considerat cd valoarea

de piapd rezultatd prin metoda comparagiei de piapd este cea mai credibild, relevantd si adecvati,

decarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cir 5i de ofertele comparabile

gisite pe piafd.
Nr SLT":"TI Valeare justi
iy Ienumire 33
bl mp m:;ur RN ELUROD
y; | v immmvilin, Euio ARMEDERNL VI0AmG | | g 3328 | 1LY | 46533,29
ng. 27, mildiL r.Ll'IﬂllIHE.jl]lJ. Consnmn
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa

str. Mihai Viteazu, nr. 27, mun. Constanfa este de:

46.533,29 EURO echivalentul a 231.572,91 LET fara TVA
| EURO 49765 LEI

dr. ing. Dragog Mihal IPATE

Administraior

=21 =
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EVALUARE

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Constructie — Etaj 1

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

PROPRIETAR:
MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

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

MARTIE 2025




Raport de evaluare pentru raportare (inanciard
Mun. Constanie — Etaj 1, ap.2, str. Miron Costin, nr. 34, jud. Constan{s

RAPORT DE EVALUARE
PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

Obiectul evaluarii:
Etaj 1 — str. Miron Costin, nr. 34,

mun. Constanta, jud. Constanta

Data evaluarii: 18 Martie 2025

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Proprietar: MUNICIPIUL CONSTANTA

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA

|
& 50 MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS 8B L. Constanta



Eapon de evalusre peniru raportare lanciord

Mun, Constanja - Eiaj 1, ap.2, stv. Miron Costin, nr, 34, jud, Constania
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Capitolul 1. Termenii de referintid ai evaludrii.........
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=
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1.1, ldentificarea 5i competenta evaluatoruloi

1.2. Identificarea clientului.......

1.3, [Identificarea altor utilizatori desemnati
1.4, ldentificares setivului........

1.5. Moneda evaludrii

1.6. Secopul evaludrii

1.7.  Tipul valorii “

1.8. Data evaludrii i
1.9. Natura si amploarea activititilor

1.10. Natura si sursa informatgiilor pe care se bazeazi evaluarea

1.11. [Ipotere semnificative sau/si ipoteze speciale semnifieative

1.12. Tipul raportului de evaluare

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.14. Declararea conformititii evaludirii cu SEV

Capitolul 2. DATE DESPRE PROFPRIETATE ...ccvcviernans

(RS IETAE o RE TR I R el e R Lol oL e e Lo Lt -'I 4

14

2.1.  Date de identificare a proprietarului

B pir i I 'I'

2.2,  Date de identificare a proprietitli

5 BERREE . o atho s neasasamypsessanssssasssnunsa vesnnans (N ETARRBYNRER SRR R AR SRR LA oS R LR SR ST e 14
Bl ORI o fiaiiviamniaeiab e et S 4o A RN AR RS S SR b RS M B D 14
223 WECINBIRH (oooiiiiivainiisini dnssammasiiin A4
2.3, Diagnosticul juridic......... 14
2.4. Prezentarea si descrierea proprietifii 15
2.5. Plote IMoBIIArE ... weiss 1
ol 2 R T T S T I e R I PR P TS RS L T M e 15
2.5.2.  Annlize oferte] compPetiiVE....c.ouesmmmiinmsissssmissimmssmsismssmm s e e
255 AR BRI revi st sesaassnmi s s sn a4 a5 AR e PR ARE R PR S0 16
2.54. Dot de pintd ponmnilIERLIVE ...cciccairiinmiianimismsiamesssismsonsratts oo bs bbb R A B b 16
Capitolul 3. EVALUAREA. ...........commmmmsmmmssmsrsrmsiessssssssssssssssssssesiss 17
3.1, Analiza CMBU 8 (ereiilE.coiersissssassssssssinissinrssnsssssnsnssssssssisisssossnsssssssbisbstostaies st shis 17
3.2.  Analiza CMBU a proprietatii - s T
3.3.  Evaluarea proprietifii....... 4 17

3.4. Evaluarea constructiei prin metoda costului de inlocuire net {C]NI e N

1.5. Reconcilierea valorilor.......
ANEXE

1. Plan de amplasament;

L

Documente de situatie;
Date proprietiifi comparabile;

o

Poze proprietate.
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Raport de evalugre pensru mportare financlard
Mun. Constania - Etaj |, ap.2, str. Miron Costin, nr, 34, jud. Constania

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1, Evalufirile efectuate pentru a fi incluse intr-0 situagie financiard vor fi realizate astfel incit si respecte
cerinjele Standardelor de Raportare Financiard aplicubile. Se aplicd §i principiile confinute in
Standardele generale, cu excepiia cazului in care acesten sunt modificate in mod special de citre o
cerinfil.

2. Pentru o se conforma cerinfei SEV 101, paragraful 20.3 (), de a preciza scopul evalufirii, termenii de
referinid ai evaluliri vor include identificaren Standardelor de Raportare Financiard aplicabile, inclusiv
scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludril In situafiile financiare, de exemplu, estimaren
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 fogd de cerinta de @ identifica activul ce urmeazd si fle evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referingll ai evaludrii vor include gi precizarea modului In care acel activ este utilizat
suy clasificat de ciitre entitatea raportoare, Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii identice
sau similare ar putea fi diferit, in functie de moedul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci ednd un activ este utilizat impreund cu alle 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 cerinfele SEV 101, paragrafiul 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 justd, valoarea
realizabild netd §i valoarea recuperabili.

4. In conformitate cu cerinjele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezd care se ia in
considerare, [potezele adecvate vor varia In funciie de modul in care un activ este detinut sau clasificat,
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situagiile financiare s se elaboreze in
ipoteza continuitdfii activitdii entitiiii, cu exceptia cazului in care managementul fie intenfioneaza si
lichideze entitatea sau sii inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativi realistd decdt acestea.
Cu exceplia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ea fiind adecvata ipoteza conform
cirela activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pdrfi ale intreprinderii cireia ii aparfin. Aceasti
ipoteza nu se aplica in cazurile in care este clar cfi existi fie intenfia de a lichida entitatea sau de a renunja
la un anumit activ, fie ci existd o ceringll 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, dach activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinagie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si confind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot i ficute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatdl in scopul includerii acesteia Intr-o situatie
financiard s fie determinatd in baza unei ipoteze speciale.

7. Cénd se iau In considerare restric|iile enunjate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in vedere
urmftoarele:

o &
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Rapon de evaluare pantru raporiane Mngsciand
Mun. Constanta — Etaj 1, ap.2, str. Miron Costin, nr. 34, jud. Constania

(a) misura si forma oriclror referinje cu privire la valoare, care ar putea apirea in situafiile
financiare publicate;

{b) masura in care evaluatorii au obligajia de a rispunde la intrebirile privind evaluarea, ridicate
de clitre auditorul entitdjii.
Referinfele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse In termenii de referinid ai evaluirn,

Valoarea justd

Gl, Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadratd In alte tipuri ale valoril, Valoare justd este prejul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ
sau platit pentru transferul uned datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participan(ii de pe piaja, la
data evalufiril. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raportirii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare §i ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,Jerarhie a valorii juste™ care clasificd evaludrnle in funcfie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele:
» datele de intrare de nivel 1 sunt , prejuri cotate (neajustate) de pe piejele active pentru active sau datorii
identice la care entitatea are acces la data evaludrii™;
» datele de intrare de nivel 2 sumt ,date de intrare diferite de
prefurile 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 construcii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viajd utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd ¢a ar trebui s4 fie contabilizat separat 51 sh nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unel proprietdti imobiliare sau unei pargi din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la data
situajiei financiare relevante si apoi sciderea acestein din valoarea contabild a proprietifii imobiliare,
adich terenul si construcfiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuitd
constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticll, intrucdi ea nu s-ar putea realiza, avind in vedere faptul
cd nu pot fi vindute constructiile fiiril terenul pe care acestea sunt situate.

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

* [poteza in care se evalueazi: construcfie — str. Miron Costin, nr. 34, etaj 1;

* |poteza evalufirii: activul este evaluat independent de alte proprietiyi imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justi;

»  Unitatea de cont evaluath este construciia evaluatl;

» Date utilizate in evaluare; datele de intrare de nivel | sunt ,prejuri cotate (neajustate) de pe piejele
active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acees la data evaludrii™;

Drepturi asupra proprietdfii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazii la valoarea justd.

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

s  Metoda comparatiei directe de piaid (GEV 630) - objinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piaja liberd la ,second hand”, in urma unor tranzachii
libere §i neplirtinitoare; ‘

o  Metoda bazatd pe costuri — CIN:

Valoarea de inlocuire reprezentiind valoarea de nou actualizata (Vi)

Deprecierea () cu cele trei componente: deprecierea fizicd (uwzura) - (D fizica);

deprecierea funciionald — (D funet.); deprecierea externd (datoritd factorilor externi) I ext.

Valoarea rimasa actualizata estimath 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 ovaluare pentru raportare financiord
Mun. Constanja - Etaj [, ap.2, str. Miron Costin, nr, 34, jud, Constanta

1. Descrierea proprietitii — Constructie
Obiectul evaludrii: Imobil constructie, situat in mun. Constanta, str. Miron Costin, nr. 34,
jud. Constan{a, are urmitoarele caracteristici tehnice:

Suprafafd teren: 79 mp;

Suprafatn utild: 42 mp;

Suprafaja balcon: 2,3 mp;
Suprafaja casa scarli: 7.8 mp
Suprafaja totalli: 52,10 mp;
Categoria de folosingd: rezidential;
Acces: str, Miron Costin;
Utilitigi: pe amplasament;

= Descrierea constructiei:

fundatie: cuvii beton armat cu subsal integral;

inchideri: ziddrie de cirfimidi/bea;

plansee: beton armat;

surpantd: de beton;

invelitoare: acoperig tip jigld metalicd;

pardoseala: parchet lemn in camere;

finisaje interipare: var lavabil in camere;

timplarie; la exterior ugd lemn, la interior ugi de lemn i geam termopan;
instalafii: de alimentare cu apd potabild §i canalizare, alimentare cu energie electrich, incalzire
pe bazi calorifere electrice, telefonie, CATY pe amplasament toate funcfionale;
Stare tehnicl: bund.

3. Evaluarea proprietifii

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

Metoda comparagiei de piafii - se bazeaza pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietéi.
fiind utila in situafla in care au fost vindute recent mai multe proprietdfi imobiliare
comparabile, Este cea mai utilizatd tehnic pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvath
metoda atunei cind existd informatii disponibile despre tranzactii/ofente comparabile.
Metoda bazata pe costuri — CIN:

Valoares de inlocuire reprezentiind valoarea de nou actualizata (Vi)

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

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

Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):
Vr (CIN) = Vix (1 - D fizica) x (1 = D funct.) x (1 - D ext.).

-
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Raport de evaluare pentru raportare financiars
Mun. Constanfa — Etaj 1, ap.2, sir. Mlmn Costin, nr. 34, jud. Constanja

Valoarea finald a fost stabilith prin metoda de camparﬂtlm de piajd, r.:nnmderﬁndu -se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicl pentru caracteristicile fiecirei proprietifi, a

condifiilor obiective a proprietajilor gi a existenjei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valari evaluate!
Suprufigh Mﬂm]umlnmi-j direcis de Metodn CIN
i Daniimslre ieren | eomstr. | desl | wila Construciie Enn:mﬁ;
EURD | pymo v | 5| euro LEI

mp mp mp | mp imp

str, Misom

Costin, mr, 34,
1 pang Cenkry, o0 | 7Ro4 | T2E4 | AR00

man. Conglania,
Jjusd, Canstanga

000 | 20840000 | 103720003 | 440.0% | IL93L61 | 174.139.70

Coneluzie:
In evaluarea imobilului format din construcyie, etaf 1, ap. 2, situatd la adresa str. Miron Costin

nr. 34, mun, Constanfa, cu o categorie de folosingd rezidengial, s-a considerat cd valoarea de piafi
rezultatd prin metoda comparaiel de piagd este cea mai eredibild, relevanti i adecvatd, deoarece s-
tinut cont att de cea mai buna utilizare a terenului, cdt §i de ofertele comparabile gisite pe piapi.

Supralal Valoare justh

o Drenumire teren | consr, | desf | wtila Canstructic
i EURO s '
i mp | mp | wp | T, | EURO LEI

str. Miran Costin, te. 34, panstructie, 7000 | 7204 | 7294 | 8210 | 40000 | 2084000 | 102.720.02

1 etq) 1, ap, 1, mun, Constanpa, jud. Censtunin I

Vialoarea justa
(pentru vaportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului constructie, etaj 1, ap. 2, situat la adresa str. Miron Costin, nr. 34
mun. Constanfa, jud. Constanfa este de:

18.03,2025 ﬁ;_‘,:_‘i; .

20.840,00 EURQ echivalentil a 103.729,02 LEI fara TVA
| EURD 49774 LES Y

Administrator

. ing. D Miha
dr. ing. mﬁ:’_’j ..1’?
FI :

(-
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EVALUARE

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Teren intravilan
str. Miron Costin, nr. 34, zona Centru
mun. Constanta, jud. Constanta
17 mp

PROPRIETAR:
MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

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

MARTIE 2025




Raport de evaluare pentru raportare financiark
Mun, Constanta — Str. Miron Costin, or, 34, jud. Constanja

RAPORT DE EVALUARE
PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

Obiectul evaluarii:

teren intravilan, str. Miron Costin, nr 34, zona Centru,

mun. Constanta, jud. Constanta

Data evaluarii: 18 Martie 2025

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Proprietar: MUNICIPIUL CONSTANTA

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA

L 85.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S R.L, Constania



Raport de evaluare pentru rapartare financiard
Wun, Constanfa — Str. Miron Costin, nr. 34, jud. Constania
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4.5. Reconcilierea valorilor...... s st s

ANEXE

Plan de amplasament;
Documente de situatie;

Date proprietifi comparabile;
Poze proprictate
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — Str. MEron Costing or. 34, jud. Constania

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evalufirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situalie financiard vor fi realizate astfel incit si respecte
cerinjele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile, Se aplicd s principiile confinute in
Standardele generale, cu excepfia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de chitre o
ceringd.

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

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludni in situafiile fnanciare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prefului de achizifie in urma une¢l combindn de intreprinden, lestarea
deprecienii, clasificarea contractelor de leasing sau caleularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus faga de cerinja de o 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 funcie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate,

Atungi 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 stabilith unitatea
de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite scopuri contabile. In
conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod clar tipuf valorii. Exemple
de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justd, valoarea
realizabild netd 51 valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu cennjele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezd care se ia in
considerare, Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau clasificat.
Cele mai mulie Standarde de Raportare Financiard previd ca situajille financiare sd se elaboreze in
ipoteza continuitd[i activitifit entitifi, cu exceplia cazului in care managementul fi¢ intenjioneazi s&
lichideze entitatea sau sa incetere activitatea comerciald, (e nu are altd alternativa realistd decdl acestea.
Cu excepjia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvatd ipoteza conform
clireia activul sau activele vor continua s3 fie utilizate ca plrfi ale intreprinderii chreia §i aparfin, Aceastd
ipotezd nu se aplicd in cazurile In care este clar cf existl fie intenlia de a lichida entitatea sau de & renunfa
l& un anumit activ, fie il existd o cerinfi de a se lua in considerare suma care ar putea fi recuperat prin
cedarea sau casarea activului,

5. De asemenea, este necesar 53 se declare i ipotezele care vor [ fBcute pentru a defini unitatea de cont,
de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stdtitor sau in combinagie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant s contind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludirii care pot A facute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situajie
financiard sa fie determinatd Tn baza unei iporeze speciale.

7. Cénd se iau in considerare restricfiile enuntate in SEV 101, paragraful 20,3 (m), se vor avea in vedere
urmitoarcle:

s
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(a) misura 5i forma oricaror referinfe cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situajiile
financiare publicate; ‘e
(b) mésura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebdrile privind evaluarea, ndicate

de chtre auditorul entitdii.
Referinjele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referingd ai evaludni.

Valoarea justd

(1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorli, paragraful 90, valoarea justi definitd de [FRS este
incadratd la alte tipuri ale valorii, Valoarea justd este prejul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementatd intre participanjii de pe piajd, la
data evaludrii. Acenstd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportarii
linanciare.

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 jerarhiei sunt urmitoarele:
» datele de intrare de nivel 1 sunt _prefuri cotate (neajustate) de pe piefele active pentru active sau datorii
identice la care entitatea are acces la data evalufirii™;
» datele de intrare de nivel 2 sunt .date de intrare diferite de
prefurile 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 5i constructii

G12. TAS 16 recuncaste ¢, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd ¢ ar trebui s fie contabilizat separal i 53 nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibila unei proprietdfi imobiliare sau unei pari din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valoril componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la data
situatiel financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabili a proprietdiii imobiliare,
adic terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuiti
constructillor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avand in vedere faptul
¢ nu pot fi vindute constructiile fArd terenul pe care acesten sunt situate.

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

* |poteza in care se evalueazd: terenul nu este utilizat de defindtor in prezent dar este probabil a i
utilizat independent;

* [poteza evaludri: activul este evalunt independent de alte proprietafi imobile sau mobile;

»  Tipul valorii estimate: valoarea justi,

*  Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

= [ate utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt  _prejuri cotate (neajustate) de pe picjele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acees la data evaluin™;

Drepturi asupra proprietifii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea justi.
Din punct de vedere metodologic exista 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

- =
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¢ Metoda comparafiei directe de piatd (GEV 630) - objinerea valorii din compararea cu

mijloace fixe tranzaclionale anterior pe piaj liberd la  second hand™, in urma unor tranzaciii
libere 51 nepdrtinitoare;

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cdnd exista informajii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la mivelul preje
si cind exista informalii despre tranzaclii sau olerte de vinzare de proprietdi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrfirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietifii — teren intravilan

Obiectul evaludrii: teren intravilan sitat in mun. Constanga, strada Miron Costin, nr. 34, zona

Centru, jud. Constan{a, are urmitoarele caracteristici tehnice:

Suprafaga teren evaluatd: 17 mp;
Deschidere: 9,60 ml;

Nr. cadastral: 205450;

Categoria de folosin(d a lerenului; intravilan;

Deestinagia lerenului: rezidenjiala conform PUD in zond;

Acces: str, Miron Costing

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plani;
Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

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

Metoda comparaliei de piajd - se bazeazi pe comparafii cu tranzacfii anterioare de proprietiji,
fiind wtild in situafia in care au fost vindute recent mai multe proprietdfi imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvald
metoda atunci cand existd informafii disponibile despre tranzacfii/ofene comparabile.

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cind exista informafii
suficiente de piajd, cind nivelul chinei si cel al gradului de neocupare sunt la mvelul piefei
si cind exista informatii despre tranzacfii sau oferte de vinzare de proprietifi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impirjirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

il
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Valoarea finald a fost stabilitA prin metoda de comparatiei de piafd, considerindu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cca mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietdi, a
condifiilor obiective a proprietifilor si a existenjer informafiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

En::;:“i Valeares teren comparaiie Valoarea leren capitalizare chirke
M
07) Denumire . |
mp o led eurd png ler ELImy
m mp

Teran  indrawilan,  strada =
y | Miron Costin, ar. 34, zona I7 $11.00 | 3477709 | 6.987.00 429.0 | 3630018 7.293 .00

Cenlrn, man  Uohstania,

juel, Cansian|j

Concluzie:

In evaluarea rerenului intravilan, situar la adrese Constanga, zona Centru, sir. Miron Costin,

’ nr. 34, mun. Constanfa, care reprezintd teren cu o categorie de folosingd rezidentiald, s-a considerat
cii valoarea de piagid rezultatd prin metoda comparagiei de piajd este cea mai credibild, relevanid yi

adecvatd, deoarece s-a finut cont atdt de cea mai bund wiilizare a terenulud, cit 5i de oferele

comparabile gasite pe piafd.
. SR Valoare Justd
Nr. Fenumire b
erl. eura! -
i e led LR !
Teren intravilan, strada Miran Costin, or. 34, - .
I ..'_:nr:.nl.'_;:mn": :||.1nl‘un5 {hmuaﬁfju.:.gl'_l'ln:m:umu 17 411,00 HITIN 635700
Valoarea justd
@ (pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanfa,
str. Miron Costin, nr. 34, zona Centru
mun. Constanfa, jud. Constanfa este de:

6.987,00 EURO echivalentul a 34.777,09 LEY fira TVA
| EURD 49774 LEI 18032028 2T

Raportul de evaluare a fost realizat A
8.C MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIO!

Administrator
dr. ingl Dragos
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